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Praambel

Mit der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock liegt nunmehr ein aktualisierter, breit abgestimmter Baustein fiir die
kiinftige Stadtentwicklung vor, der auch als Fortfiihrung des bestehenden Entwicklungsleitbil-
des, den verantwortlichen Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie weiteren Insti-
tutionen einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Die Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock wird durch den Beschluss der Blirgerschaft politisch manifestiert. So wird eine Akzep-
tanz von allen Beteiligten sowie Handlungssicherheit fiir alle Akteure erlangt und die kiinftige
stddtebauliche und einzelhandelsrelevante Entwicklung optimal gesichert und gestérkt bzw. eine
notwendige Voraussetzung fiir die Umsetzung der konzeptionellen Bausteine im Rahmen der
kiinftigen Bauleitplanung geschaffen.

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung des Einzelhandels in der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock bietet gute Chancen, ein auch weiterhin attraktives und vor allem
auch auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentriertes sowie hinsichtlich der wohnungsna-
hen Grundversorgung engmaschiges Versorgungsnetz bereit zu halten bzw. zu schaffen, wel-
ches einen Kompromiss zwischen den betrieblichen Notwendigkeiten und den stddtebaulich
winschenswerten Entwicklungen darstellt. Zur besonderen Vertiefung der Analyse, der Bewer-
tung der Nahversorgungssituation sowie entsprechender kiinftiger Empfehlungen — insbeson-
dere auch zum Lebensmitteleinzelhandel in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock — wurde
im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eine differenzierte Analyse
aller Stadtbereiche vorgenommen und zu jedem strukturprdgenden Lebensmittelmarkt ein
Steckbrief mit einer kartografischen Darstellung der Lage, einzelhandelsrelevanten Eckdaten und
Empfehlungen zur kiinftigen Entwicklung angelegt. Zusatzlich werden die Entwicklungsperspek-
tiven der strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte in einer gesamtstadtischen Karte dargestellt.

Insgesamt ist hinsichtlich des Umfangs und der Komplexitat der zu ergreifenden Mafnahmen
zur Einzelhandelsentwicklung — und nicht zuletzt auch Steuerung — ein zielgerichtetes und mog-
lichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im Konsens ist eine Umsetzung
der Ziele, Grundsédtze und Empfehlungen moglich. Dabei sollte jeder der beteiligten Akteure
seine spezifischen Moglichkeiten einbringen:

Einzelhdndler, Eigentimer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Perspektiven
sowohl quantitativ als auch qualitativ zu priifen und, soweit vertretbar, umzusetzen. Insbe-
sondere das Erreichen eines angemessenen Standards hinsichtlich der Verkaufsflachen und
AuBenprasentation ist hier von Bedeutung.

Die Verwaltung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock wird angesprochen, die planeri-
schen und planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der aufgefiihrten Emp-
fehlungen und Anregungen zu schaffen und relevante Malnahmen im &ffentlichen Raum zu
forcieren.

Zudem sind alle Akteure aufgefordert, das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Hanse- und Universitdtsstadt Rostock fortzuschreiben, um neue Entwicklungen der Rahmen-
bedingungen mit berlicksichtigen zu kénnen. Dazu zdhlen insbesondere groRere
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Verdnderungen in der Rostocker Angebotsstruktur (z. B. Verdnderungen im Verkaufsfla-
chenangebot), die Verdanderungen der wirtschaftlichen Situation oder Entwicklungen im
Stadt-Umland-Raum.

Die hohe Dynamik der Verdnderungen im Einzelhandel erfordert eine regelméRige Evaluation
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes insbesondere hinsichtlich der definierten Ziele, Grund-
satze und Handlungserfordernisse. Dabei sollte das grundsatzliche Ziel des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, die Einzelhandelsentwicklung in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock im
Sinne einer zentrenorientierten und wohnortnahen Versorgungsstruktur auf integrierte Stand-
orte bzw. zentrale Versorgungsbereiche zu lenken, unabhangig von kurzfristigen Veranderun-
gen Fortbestand besitzen. Dennoch kénnen unvorhergesehener Veranderungen, z. B. der Bevdl-
kerungsentwicklung oder der wirtschaftlichen Situation und Entwicklungen in der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock bzw. im Stadt-Umland-Raum oder auch wesentliche Anderungen der
gesetzlichen Grundlagen nicht ausgeschlossen werden, so dass sich ein Bedarf zur Fortschrei-
bung oder ggf. auch einer Teilfortschreibung ergibt. Abgesehen von spezifischen Einzelféllen
sollte dieser Bedarf etwa alle fiinf Jahre von der Hanse- und Universitatsstadt Rostock in Abspra-
che mit den Verfahrensbeteiligten und ggf. anderen relevanten Akteuren bewertet werden.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Hinweise zur Teilaktualisierung

Im Rahmen der Bearbeitungs-, Abstimmungs- und breit angelegten Beteiligungsphase haben Verdnderun-
gen auf der Angebots- und Nachfrageseite stattgefunden. Diesen wird durch entsprechende Teilaktuali-
sierungen (insbesondere) im Dezember 2018 und im Mai 2020 entsprochen. Nicht zuletzt auch unter Be-
riicksichtigung der Rechtsprechung und jlingster Entwicklungen sind vor allem folgende Aspekte zu the-
matisieren:

Einzelhandelsbestandsdaten

einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitat

Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Rolle des Onlinehandels

Bezug zu anderen stddtischen Planungen / Konzepten

. Visser”-Urteil des Européischen Gerichtshofes

N o Lv b~ wWwN =

Corona-Pandemie

1. Einzelhandelsbestandsdaten

Zur ersten Grundlagenarbeit zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Hanse-
und Universitatsstadt Rostock gehort eine flichendeckende Erhebung des Einzelhandels i. e. S. (Januar bis
Mérz 2016). Die erfassten Daten sind in den gesamtstadtischen Analyseteil unter Berlicksichtigung sekun-
darstatistischer Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft sowie zur Bevdlkerung in der Hanse- und
Universitdtsstadt Rostock eingeflossen. Da der Einzelhandel grundsétzlich jedoch nicht statisch ist, sondern
einer stdndigen Dynamik unterliegt, haben erwartungsgemaB wahrend der Bearbeitungs-, Abstimmungs-
und breit angelegten Beteiligungsphase Verdnderungen in der Einzelhandelslandschaft stattgefunden.
Jene, die insbesondere den strukturpragenden Lebensmitteleinzelhandel betreffen, werden im Rahmen
der konzeptionellen Bausteine (vgl. dazu Standortstruktur, Kapitel 5.3) berlicksichtigt und in den Darstel-
lungen zur Versorgungssituation in den Stadtbereichen mit entsprechenden Hinweisen versehen (vgl.
dazu Kapitel 7) bzw. als Steckbrief zu den einzelnen Méarkten (vgl. dazu Kapitel 10, Anhang E) aufgenom-
men.

Folgende Verdnderungen wurden berticksichtigt:

Citti—Park (Schmarl) wurde zu Beginn des Jahres 2017 geschlossen. Als Folgenutzung erdffnete im
Juni 2018 eine Kaufland-Filiale.

Im Jahre 2017 wurden alle Sky-Markte in Rewe-Méarkte umbenannt, da Rewe neuer Mehrheits-An-
teilseigner geworden ist.

Die Entwicklung neuer Markte im Stadtteilzentrum Toitenwinkel wurde im Laufe der Bearbeitung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes abschlieRend umgesetzt. In diesem Zuge wurde auch der
Standort des Lebensmitteldiscounters an der Olof-Palme-StraRe geschlossen. Hier findet keine Folge-
nutzung durch Lebensmitteleinzelhandel statt.

Im September 2017 wurde ein zum Zeitpunkt der Erhebung bestehender Leerstand an der Seidel-
strale 5 (Hansaviertel) durch einen Lebensmittelsupermarkt (CAP) folgegenutzt.

Ende Juni 2017 wurde ein zum Zeitpunkt der Erhebung bestehender Lebensmitteldiscounter (Norma)
an der Talliner StraBe 3 (Liitten Klein) geschlossen und im Méarz 2018 durch einen neuen Betreiber,
ebenfalls ein Lebensmitteldiscounter (MixMarkt), folgegenutzt.

Im Dezember 2017 wurde der Lebensmitteldiscounter (Aldi) Timmermannsstrat 11 (Brinckmansdorf)
ach Abriss / Neubau als groBflachiger Markt wiedereréffnet.

Im Dezember 2018 wurde der Lebensmitteldiscounter (Aldi) LortzingstraBe 19a (Warnemdiinde) nach
Abriss / Neubau als groRflachiger Markt wiedereréffnet.
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Im November 2020 wird im Stadtteilzentrum Schmarl am Kolumbusring 58 ein Lebensmitteldiscoun-
ter (Penny)1 eroffnet.

2. Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitat

Im Zuge der Aktualisierung der Bevolkerungsdaten (Stand: 31.12.2019) wurde eine Anpassung der Daten
zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft und zu einzelhandelsrelevanten Umsétzen — sowohl auf gesamt-
stadtischer Ebene wie auch auf Ebene der Stadtbereiche — vorgenommen. Als Verhéltnis zwischen Umsatz
und Kaufkraft wurden entsprechend auch Anpassungen der einzelhandelsrelevanten Zentralitat vorge-
nommen. Es ist festzuhalten, dass die Anpassungen der nachfrageseitigen Bestandsdaten sich im Zahlen-
werk nur gering bzw. in Nachkomma-Stellen auswirken. Sie haben keine Anderungen der konzeptionellen
Bausteine (Leitbild, Ziele, Standortstruktur, Rostocker Sortimentsliste, Steuerungsgrundsatze) zur Folge.

3. Bevodlkerungsentwicklung und -prognose

Im April 2020 wurde eine aktualisierte Bevolkerungsprognose fiir die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock (Prognosehorizont 2035 gesamtstadtisch, 2025 Stadtbereiche) veréffentlicht. Grundsatzlich geht
diese Prognose von einem — gegenliber der Prognose aus dem Jahr 2016 — abgeschwdchten Bevolke-
rungswachstum aus. Auf der Ebene der Stadtbereiche wirkt sich das unterschiedlich aus. Teilweise bleiben
die prognostizierten Entwicklungen weitgehend bestehend, in einzelnen Stadtbereichen zeigen sich je-
doch auch deutlich abgeschwéchte Bevélkerungszunahmen (z. B. Biestow oder Gehlsdorf) sowie auch
Trendumkehrungen in Richtung eines Bevodlkerungswachstums (z. B. Hansaviertel) oder einer Bevolke-
rungsabnahme (z. B. Schmarl, Stadtmitte oder Warnemiinde).

4. Bedeutung des Onlinehandels

Der Onlinehandel steht in einem ausgepragten Wettbewerb mit dem stationdren Einzelhandel. Das zeigt
sich vor allem an seinen stetig steigenden Umsatzanteilen. In der Zwischenzeit sind in der Sekundérstatis-
tik Daten zur Aufteilung der einzelhandelshandelsrelevanten Kaufkraft auf den Onlinehandel und den sta-
tionaren Einzelhandel (z. B. GfK) verfiigbar. Diese werden fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock in
Kapitel 3.2.4 und Kapitel 4.1 thematisiert. Dabei wirkt sich die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels
auf die Entwicklungsperspektiven des stationdren Einzelhandels im Allgemeinen und auf die Situation vor
allem in zentralen Versorgungsbereichen im Besonderen aus. Abnehmende Frequenzen, sinkende Flachen-
produktivitdten, zurlickgehende Umsétze, Funktionsverluste in einzelnen Branchen und Leerstdnde in den
Handelslagen sind Indizien der Verdnderungen.

Mit Blick auf eine Sicherung und Starkung der Zentren und einer weitgehenden wohnungsnahen Versor-
gung stellt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock einen
zielgerichteten Rahmen fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung und -steuerung dar. Es dient als Ent-
scheidungsgrundlage, um Einzelhandelsentwicklungen an stadtebaulich sinnvolle Standorte zu lenken so-
wie konterkarierende Planungen zu verhindern.

Dabei ist hinsichtlich einer Umsetzung der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen, dass der reine Onlinehandel bzw. dessen bauliche Erscheinungs-
form nicht zu Einzelhandelsbetrieben im Sinne des Bauplanungsrechtes zahlt, da er keine dem Kunden zu-
gangliche Verkaufsfliche aufweist. Damit entzieht sich der reine Onlinehandel der entsprechenden bau-
planungsrechtlichen Einzelhandelssteuerung. Hier besteht ggf. Regelungsbedarf, der Giber das Planungs-
recht bzw. die Inhalte eines Einzelhandelskonzeptes hinausgeht (z. B. Steuerrecht oder Wettbewerbs-
recht). Darlber hinaus kdnnen konkrete Erscheinungsformen des Onlinehandels, wie z. B. Pick-Up-Statio-
nen, die in der heutigen sozialen und wirtschaftlichen Realitdt als Nutzungsart existieren, tiber § 1 (5, 9)
BauNVO gesteuert werden. Dazu bedarf es im Einzelfall einer stddtebaulichen Begriindung.

Hinweis nach Redaktionsschluss erganzt. Im Zahlenwerk nicht bertcksichtigt.
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5. Bezug zu anderen stddtischen Planungen / Konzepten

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept mit dem Fokus auf
die Einzelhandelsentwicklung in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Im Zuge einer Planung bzw.
bauplanungsrechtlichen Umsetzung eines Vorhabens ist es unabdingbar eine Abwdagung aller relevanten
Belange vorzunehmen. So sind im Planungsfall etwa auch Aspekte des Verkehrs, der Wohnungsentwick-
lung oder des Umweltschutzes zu beriicksichtigen bzw. in die Abwagung einzustellen.

6. ,Visser”-Urteil des Europaischen Gerichtshofes

Der Europadische Gerichtshof (EuGH) hat mit Urteil vom 30.01.2018 (Rs. C-31/16 — Visser Vastgoed Be-
leggingen) entschieden, dass die Europdische Dienstleistungsrichtlinie bei Bebauungspldnen Anwendung
finden muss, die die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und anderen Dienstleistungsunternehmen
steuern. Gemeinden und andere Planungstrager werden damit gemaf dieses Urteils des EuGH in die
Pflicht genommen, MalBnahmen zur Einzelhandelssteuerung (z. B. Beschrankung von Einzelhandelsnut-
zungen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) im Sinne ihrer Erforderlichkeit zum Erreichen von ver-
folgten Gemeinwohlzielen (z. B. Sicherung und Stérkung zentraler Versorgungsbereiche oder einer woh-
nungsnahen Versorgung) ausfihrlich zu begriinden. Die Bauministerkonferenz, Fachkommission Stadte-
bau bezeichnet diesbeziiglich ein in sich schlissiges, gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept als geeignete
Grundlage zur Herleitung notwendiger Begriindungszusammenhange im Planungsfall und stellt heraus:

.Sinnvoll ist die Erstellung von Einzelhandelskonzepten als fachliche Grundlage fiir die stddtebauliche Be-
grindung und deren Berlcksichtigung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Bei der Bauleitplanung und bei Ein-
zelfallentscheidungen wie etwa nach § 34 Abs. 3 BauGB, der auf den Schutz zentraler Versorgungsberei-
che aus stadtebaulichen Griinden abzielt, soll die eventuelle Abschdtzung absatzwirtschaftlicher Auswir-

kungen dabei z. B. lediglich als Grundlage fiir eine Prognose der stadtebaulichen Folgewirkungen dienen.

Werden die Vorgaben des deutschen Rechts an eine Steuerung des Einzelhandels im Zuge der Aufstellung
von Bauleitplanen beachtet und die Festsetzungen entsprechend begriindet, so konnen damit grundsatz-
lich zugleich die materiellen Anforderungen des Art. 15 Abs. 3 DL-RL an territoriale Beschrédnkungen er-
fullt werden. Mit dem Ziel der Erhaltung und Entwicklung der Zentren waren auch die einzelnen Aus-
schluss- und Beschrankungsfestsetzungen in Bebauungspldnen zu rechtfertigen und in der Planbegriin-
dung darauf einzugehen, dass «diese Festsetzungen fiir den Schutz der Ortszentren geeignet, erforderlich
und angemessen sind»."?

7. Corona-Pandemie

Die Landesregierung Mecklenburg-Vorpommern hat Mitte Marz 2020 per Verordnung zum dauerhaften
Schutz gegen das neuartige Coronavirus in Mecklenburg-Vorpommern (Corona-LVO MV) eine Reihe von
MaBnahmen zur Bewéltigung der Corona-Pandemie ergriffen. Das Kontaktverbot und die SchlieBung von
Kindertageseinrichtungen, Schulen, Verkaufsstellen, der Gastronomie und des Beherbergungsgewerbes
stellen einen deutlichen Einschnitt in das tdgliche Leben und vor allem auch in der lokalen Wirtschaft dar.
Durch SchlieBungen besonders betroffen war dabei auch der Einzelhandel (Ausnahme: Lebensmittelein-
zelhandel). Teilweise konnte der Onlinehandel von der Situation profitieren. Zum anderen wurde jedoch
bewusster eingekauft, wobei die Bedeutung des stationédren Einzelhandels als Kommunikationspunkt mit
Servicequalitidt und vor allem auch Standorte mit Nahversorgungsfunktion besonders wertgeschétzt wur-
den. Wéhrenddessen hatten Innenstddte ohne oder mit deutlich eingeschrénkter Nahversorgungsfunktion
sehr deutliche Frequenz- und damit verbunden auch Umsatzriickgdnge zu verzeichnen.

Nach einer Lockerung der MaBnahmen seit Anfang Mai wobei schrittweise der Einzelhandel sowie auch
die meisten Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe unter Auflagen (HygienemaBnahmen) wieder ge-
offnet wurden, werden im Zuge einer zweiten Welle seit November 2020 wieder verscharfte MaRnahmen

2 Hinweise der Fachkommission Stidtebau zu Auswirkungen des ,Visser'-Urteils des EuGH, insbes. zur Anwendbar-

keit der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungsplane (Méarz 2019)
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umgesetzt. Nicht zuletzt die damit einhergehenden SchlieBungen der Gastronomie oder Absagen von Weih-
nachtsmarkten und Veranstaltungen fiihren zu geringeren Frequenzen in den Innenstédten, die auch Folge-
wirkungen fiir den Einzelhandel haben. Dabei gehen einschldgige Prognosen fiir das Jahr 2020 teilweise von
erheblichen UmsatzeinbulRen im Einzelhandel aus, die auch mit Geschaftsaufgaben einhergehen kénnen. Die
BBE Gruppe prognostiziert derzeit flir drei Segmente eine positive Entwicklung fiir 2020 und 2021. Dazu
zahlen der Fahrradhandel (bis + 9 %), Garten- und Baumarkte (bis + 5 %) sowie der Lebensmittel- und
Drogeriehandel (bis + 5 %). Besonders starke Einbriiche sind laut der Einschdtzung der Experten bis Ende
2021 im stationdren Schuh- (bis -17 %) und modeorientierten Textilhandel (bis -22 %) zu erwarten. Eine
abschlieRende Bewertung der Auswirkungen auf den stationédren Einzelhandel und die Einzelhandelsland-
schaft im Allgemeinen wie auch auf die Situation in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock wird sich
daher erst nach Beendigung der MaBnahmen vornehmen lassen, wobei eine leichte Erholung der Situation
erst nach 2021 erwartet wird.

Grundsétzlich ist jedoch festzuhalten, dass sich die Zielrichtung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
mit einem Fokus auf die Zentrenentwicklung sowie vor allem auch eine wohnungsnahe Versorgung vo-
raussichtlich nicht verandern wird. Dabei behdlt die Steuerungs- und Lenkungsfunktion des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes und auch eine konsequente Anwendung des bauplanungsrechtlichen Instrumenta-
riums im Rahmen der Einzelhandelssteuerung — zur Vermeidung von langfristig nicht korrigierbaren Fehl-
entwicklungen — weiterhin eine hervorzuhebende Bedeutung.

Fazit

Die grundlegenden gesamtstadtischen Aussagen im Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind durch
die Aktualisierungen und Erganzungen nicht beriihrt, so dass an den konzeptionellen Bausteinen
(Leitbild, Ziele, Standortstruktur, Rostocker Sortimentsliste, Steuerungsgrundsatze) keine Verdnde-
rungen vorgenommen wurden. Modifizierungen des Zahlenwerks und abgeleitete Handlungsemp-
fehlungen wurden vor allem in den Analysekapiteln (3.2, 3.3 sowie 3.4) sowie in den Standortpro-
filen der Stadtbereiche (Anhang B) vorgenommen. Hierbei ist zu betonen, dass sich aufgrund der
gemal Bevolkerungsprognose (Stand 2019) stark abgeschwachten Bevédlkerungsentwicklung in
Biestow bis 2025, keine absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit fiir einen zusatzlichen Lebensmittel-
markt (mehr) ergibt.

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock beabsichtigt vor dem Hintergrund der zu erwartenden
Veranderungen aufgrund der zunehmenden Bedeutung des Onlinehandels sowie potenzieller Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie im Jahr 2022 die Einzelhandelsbestandsdaten erneut zu erfassen,
um schlieBlich die Ziele und Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes liberpriifen zu
kénnen.

GemalR Beschluss Nr. 2021/BV/2399 der Biirgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
vom 18.08.2021 wird folgende Erganzung vorgenommen:

»Ab dem Jahr 2022 wird das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Hanse- und Universitats-
stadt Rostock alle fiinf Jahre fortgeschrieben und der Biirgerschaft zum Beschluss vorgelegt. "
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1 Ausgangssituation und Ziel der Untersuchung

Verdanderungen in der Rostocker Einzelhandelslandschaft, der allgemein stetig voranschreitende
Strukturwandel im Einzelhandel und zahlreiche Anfragen zu Einzelhandelsansiedlungen und Ver-
danderungsabsichten bestehender Betriebe, insbesondere im Bereich des Lebensmitteleinzelhan-
dels, hat der Oberblrgermeister der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zum Anlass genom-
men, eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahre 2007 zu initiieren. Die
Hanse- und Universitdtsstadt Rostock hat zu Beginn des Jahres 2016 die Fortschreibung ihres
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in Auftrag gegeben. Dies soll als eine Bewertungsgrund-
lage und Abwagungsgrundlage fir erforderliche Bauleitplanverfahren dienen. Denn die Recht-
sprechung hebt hervor, dass zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels im Rahmen der Bau-
leitplanung ein Einzelhandelskonzept flr die Gesamtstadt dienlich ist. Dieses muss vor allem,
aufbauend auf einer aktuellen Analyse des Bestandes und der Nachfragesituation, die Ziele zur
zukilinftigen Entwicklung des Einzelhandels, die zentralen Versorgungsbereiche und die ergén-
zenden Standorte (insbesondere zur Nahversorgung) definieren. Der hierzu erforderliche Instru-
mentenkasten umfasst u. a. die Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche so-
wie die Herleitung und Formulierung einer ortstypischen Sortimentsliste.

Ein besonderer Schwerpunkt liegt im Bereich einer Untersuchung der Nahversorgungsstruktur in
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Im Vorfeld der Erarbeitung der Fortschreibung des
Rostocker Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden mit einzelnen Vertretern bzw. Expansi-
onsleitern der unterschiedlichen in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock vertretenen Betrei-
ber von Lebensmittelmarkten Gesprache geflihrt. Nahezu alle vor Ort existierenden Betreiber
haben sich an diesen Einzelgesprdchen mit Vertretern der Verwaltung der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock (Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft), des Ministeriums
fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern und des Gutachterbii-
ros beteiligt. Dabei ging es um die Einordnung der Grundversorgungssituation in der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock seitens der Betreiber sowie um Entwicklungsabsichten im Stadtgebiet,
sowohl an bestehenden als auch an perspektivischen Standorten. Im Rahmen der Erarbeitung
des Nahversorgungskonzeptes wurde fir alle bestehenden Standorte des strukturpragenden Le-
bensmitteleinzelhandels auf Grundlage der Analyse sowie den Zielen und Grundsatzen der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock (2016) eine Einordnung und Bewertung aus einzelhandelsrelevanter bzw. stadtebauli-
cher Sicht vorgenommen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt ein stadtebauliches Konzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11
BauGB dar. Die Notwendigkeit eines solchen stddtebaulichen Konzeptes ist in verschiedenen Ur-
teilen, u. a. auch des OVG NRW, hervorgehoben worden: Denn , erst solche konzeptionelle
Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F. auch bei der weiteren Aufstellung
der Bauleitpldne zu beriicksichtigen sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Ange-
bot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in das stddtebauliche Ordnungssys-
tem der jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht eingebunden ist." 3

Fir die Erarbeitung des Rostocker Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes stehen folgende Frage-
stellungen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

3 ove NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhandels-

konzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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Wie stellt sich die gegenwaértige Angebots- und Nachfragesituation in der Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock dar? Welche dariiber hinaus gehenden (regionalen) angebots- und
nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sind flr die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
relevant?

Welche Starken und Defizite weist der Einkaufsstandort Rostock (differenziert nach Ange-
bots- und Nachfrageseite) auf?

Wie stellen sich die (aus Einzelhandelssicht relevanten) stddtebaulichen Rahmenbedingun-
gen der wesentlichen Einkaufsbereiche in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Haupt-
geschaftszentrum, Nebenzentren, Nahversorgungsstandort(e), Sonderstandort(e)) dar?

Wie kann die wohnungsnahe Versorgung der Blrger nachhaltig gesichert werden? Wie sind
die Nahversorgungsbereiche abzugrenzen und welche MaBnahmen sind zur Sicherung der
Nahversorgung (auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs) erforderlich?

Welche Entwicklungsperspektiven lassen sich fiir den Einkaufsstandort Rostock insgesamt
formulieren?

Welche potenziellen Standorte in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock eignen sich fiir —
auch groRflachige — Einzelhandelsnutzungen (sowohl unter absatzwirtschaftlichen als auch
stddtebaulichen Aspekten)?

Welche grundsétzlichen Strategien missen ergriffen werden, um den Einkaufsstandort
Rostock zu stdrken bzw. die vorhandenen Defizite abzubauen?

Welche grundsatzlichen Strategien (z. B. auch bauleitplanerisch in den , AuBenbereichen™)
miussen ergriffen werden, damit die zentralen Versorgungsbereiche in der Hanse- und Uni-
versitdtsstadt Rostock auch zukiinftig ihre Funktionen wahrnehmen kénnen?

Wie die gutachterliche Erfahrung mit vergleichbaren Verfahren gezeigt hat, ist es nicht ausrei-
chend, ein gutes Konzept zu erarbeiten, vielmehr muss der Akzeptanz der Ergebnisse und der
spateren Umsetzung Raum gegeben werden. Diesem Anspruch wurde bei der Erarbeitung des
vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch einen breit angelegten Kommunikati-
ons- und Beteiligungsprozess Rechnung getragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gliedert
sich in einen Analyse- und einen konzeptionellen Teil.

Im Rahmen der Analyse werden in Kapitel 2 die libergeordneten Zielaussagen aus landesplaneri-
scher und kommunaler Sicht mit ihren Folgerungen fiir das Einzelhandelskonzept dargestellt. Im
Rahmen der Ausfiihrungen zur Bestandsaufnahme und —analyse in Kapitel 3 wird zundchst die
methodische Herangehensweise der einzelnen Analyseschritte erlautert. AnschlieRend findet
eine Darstellung der tibergeordneten Rahmenbedingungen der Zentren- und Einzelhandelsstruk-
tur in Rostock statt. Dazu gehdéren Aspekte der Lage, der verkehrlichen Anbindung und der Be-
volkerung ebenso wie eine einzelhandelsrelevante Einordnung Rostocks und der Region hin-
sichtlich des Kaufkraftniveaus bzw. des Einzugsgebietes des Rostocker Einzelhandels. Eckdaten
zur angebots- und nachfrageseitigen Einzelhandelssituation in Rostock sowie Betrachtungen zu
quantitativen Entwicklungsspielrdumen runden die gesamtstddtischen Darstellungen ab.

Differenzierte Betrachtungen zur Einzelhandelssituation in den Stadtbereichen werden in Kapi-
tel 4 gegeben. Hier werden vor allem pragende Angebotsstandorte auf ihre
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VerkaufsflachengroBe und Versorgungsfunktion —im Hinblick auf ihre Einordnung in die kiinf-
tige Standortstruktur Rostocks — aufgezeigt.

Der — bezogen auf die kiinftige Umsetzung des Konzeptes — wichtigste Baustein ist das Kapi-

tel 5. Hier werden die libergeordneten Ziele, die kiinftige Standortstruktur (mit der Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche) und die Definition ergdnzender Standorte, die Rostocker Sorti-
mentsliste und die Steuerungsgrundsétze fiir kiinftige Einzelhandelsentwicklungen (bei Verande-
rungen, Verlagerungen sowie Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben) dargelegt.
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2 Ubergeordnete Zielaussagen

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

2.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (Juni 2016) legt Ziele und
Grundsatze der Raumordnung flir das gesamte Landesgebiet fest, die die Siedlungsentwicklung
unmittelbar oder mittelbar zum Planungsgegenstand haben oder diese berlihren. Die textlich
festgelegten Ziele und Grundsatze werden durch zeichnerische Festlegungen konkretisiert und
veranschaulicht.

Wesentliche (einschldgige) Inhalte des Landesentwicklungsplans sind:
die Festlegung von zentralen Orten unterschiedlicher Stufe,
die Festlegung von Raumkategorien (u. a. Stadt-Umland-Raum),
die Festlegung zur Siedlungs- und Wohnbauflachenentwicklung,

die Standortanforderungen und —vorsorge fiir die wirtschaftliche Entwicklung, insbesondere
auch flr EinzelhandelsgrofRprojekte,

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

die Festlegungen zu Tourismusentwicklung und Tourismusraumen.

2.2 Folgerungen fiir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fir das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind aus den ibergeordneten Planungen
folgende Schlussfolgerungen zu ziehen:

1. Das Oberzentrum Rostock hat eine hohe Ausstrahlung im Land Mecklenburg-Vorpom-
mern.

2. Die Rostocker Innenstadt ist der wichtigste Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet und
Vorrangstandort flir die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (insbesondere
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten).

3. Die kiinftige Standortstruktur soll zur Sicherung und Starkung der wohnungsnahen
Grundversorgung beitragen.

4. GrobBflachige Standorte mit Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten aulerhalb zentraler Lagen sollen zentrenvertrdglich gestaltet werden.

5. Das Einzelhandelskonzept soll bestehende Entwicklungsplanungen beriicksichtigen und
inhaltlich weiterentwickeln.
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6. Bebauungspldne sind zu beachten, kénnen aber auch als &nderungsbediirftig erkannt
werden.

7. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept beinhaltet schlieBlich einfach abrufbare Grundla-
gen fiir Entscheidungen iiber die Ansiedlung, Anderung und Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben und stellt nach Beschluss der Biirgerschaft von Rostock ein stddtebauliches
Entwicklungskonzepti.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.
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3 Bestandsaufnahme und -analyse

Im nachfolgenden Kapitel wird die Methode der einzelhandelsrelevanten und untersuchungsbe-
zogenen stadtebaulichen Bestandsaufnahme erldutert. Die Analyseergebnisse werden anschlie-
Rend unter quantitativen, strukturellen und radumlichen Aspekten dargestellt und bewertet.

3.1 Methodik

Die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock stiitzt
sich sowohl auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundar-
statistische Quellen:

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis. Anhand dieser wird eine sachgerechte und empi-
risch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsan-
siedlungen ermdglicht. In erster Linie zahlt hierzu die Vollerhebung aller Einzelhandelsunter-
nehmen (inkl. Leerstdnden) im gesamten Rostocker Stadtgebiet.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Veroffentlichungen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertempo-
raren Vergleich der fiir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gewonnenen Daten die-
nen. Dazu zéhlen insbesondere auch Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung
und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consul-
tants GmbH, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche i.S.v. 8§ 1 (6) Nr. 4,
2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch baupla-
nungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Dieser Arbeitsschritt rundet die quantitativen
Bausteine sinnvoll ab, so dass sich in der Gesamtschau ein detailliertes Bild zur Einkaufssitua-
tion in Rostock ergibt.

3.1.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Rostock liegen Daten aus einer umfassenden aktuellen Be-
standserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstdnden) im Rostocker Stadtgebiet zu
Grunde. Hierzu wurde im Januar bis Mérz 2016 eine flichendeckende Begehung bzw. Befah-
rung des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Einzelhandels-
unternehmen im engeren Sinne* (inkl. Leerstdnden) durchgefiihrt. Es wurden die jeweils

* Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden neben dem eigentlichen Einzelhandel auch das Lebensmittelnandwerk

(Backerei, Metzgerei) sowie weitere in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezéhlt. Kfz- und
Brennstoffhandel, Tankstellen und Apotheken werden nicht dem Einzelhandel i. e. S. zugerechnet. Allerdings wur-
den aufgrund ihrer Einzelhandelsrelevanz Tankstellenshops und der freiverkaufliche Anteil der Apotheken bei der
Erhebung beriicksichtigt und mit erhoben.
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geflihrten Sortimentsgruppen und Verkaufsflaichen unter Zuhilfenahme lasergestiitzter Fla-
chenerfassungsgerite — soweit moglich bzw. vom Geschiftsinhaber / Filialleiter zugelassen® —
erhoben und eine rdumliche Zuordnung der Geschafte vorgenommen.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsfliche zu Grunde:

GemaR dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (AZ 4 C 10.04) ist bei der Berechnung der Ver-
kaufsflache die dem Kunden zugdngliche Flache maBgeblich. Hierzu gehdren auch Schaufenster,
Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegen-
stande und Freiverkaufsflichen (soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt wer-
den).

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

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich ei-
nes Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fiir die Pfandriicknahme sind gemaB Rechtsprechung (Urteil OVG NRW, AZ 7 B
1767 / 08 vom 06.02.2009) der Verkaufsflache zuzurechnen (soweit sie dem Kunden zu-
ganglich sind). Flr Kunden unzugéngliche Lagerrdume flr Pfandgut gehdren nicht zur Ver-
kaufsflache.

Abstellflachen fiir Einkaufswagen auBerhalb des Gebdudes gehéren, laut Urteil des OVG
NRW 06.02.2009 (s. 0.), grundsétzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Auch mit Blick auf die Rechtsprechung zum Thema Einzelhan-
delssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist hierbei eine sehr dezidierte Bestandserfassung
notwendig. So missen insbesondere auch relevante Randsortimente erfasst werden, die neben
den klassischen Kernsortimenten zentrenprdgende Funktionen einnehmen kénnen. Um eine sor-
timentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewahrleisten zu kdnnen, werden die Ver-
kaufsflachen aller geflihrten Warengruppen auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassen-
den Erfassungsschliissels einzeln aufgenommen.

In der Auswertung und Analyse werden die Sortimente den in Tabelle 1 zu entnehmenden 17
Warengruppen zugeordnet.

> Sofern eine lasergestiitzte Messung nicht méglich war, wurden die Flachen abgeschritten bzw. geschétzt.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Tabelle 1:

Sortimentsschliissel zur Unternehmenserhebung in Rostock

Warengruppe Sortimente (Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Topfpflanzen / Blumentépfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel

Gesundheit und Koérperpflege

Apotheke

Drogeriewaren

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung

Blicher

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

GPK / Haushaltswaren

GPK / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Hobbyartikel

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Sport und Freizeit

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrdader und technisches Zubehor

Sportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroBgerate

Bettwaren / Matratzen

Heimtextilien
Wohneinrichtung

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel
Mobel Mébel

ElektrogroRgerate

Elektro / Leuchten

Elektrokleingerdte

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Elektronik und Multimedia

24
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Warengruppe Sortimente (Erhebungsgrundlage)

Medizinische und orthopédische Artikel Medizinische und orthopéadische Artikel
Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck

Bauelemente / Baustoffe
Baumarktsortimente Baumarktspezifisches Sortiment

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Gartenartikel und —geréte
Gartenmarktsortimente
Pflanzen / Samen

Aktionswaren
Sonstiges Erotikartikel

Kinderwagen
Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, KéIn; Abklirzungen siehe Abkirzungsverzeichnis

Die entsprechend dem in der Tabelle dargestellten Sortimentsschlissel durchgefiihrte Vollerhe-
bung des Rostocker Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur
Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf ge-
samtstddtischer als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar. Auf Grundlage der Daten zu
den Verkaufsflichen der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Stadtgebietes sowie der im Rah-
men der stadtebaulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Einordnung der Betriebe in ver-
schiedene Lagekategorien kdnnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt
werden, die in die zuklnftigen Handlungserfordernisse und bauplanungsrelevanten Aussagen
einflieBen. Die Einordnung nach Lagekategorien stellt im Weiteren eine wichtige Grundlage zur
Erarbeitung der Rostocker Sortimentsliste dar.

In diesem Zusammenhang wurden drei Lagekategorien unterschieden, deren Merkmale in Ta-
belle 2 erldutert werden:

zentraler Versorgungsbereich
stadtebaulich (bzw. wohnsiedlungsrdumlich) integrierte Lage
stadtebaulich nicht integrierte Lage

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentraler Versorgungsbereich Beispiel: Hauptzentrum City-Kernbereich

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch
stddtebauliche und funktionale Kriterien aus. Unter Be-
rlicksichtigung ihrer Ausstattung bzw. teil- oder ge-
samtstadtischen bzw. Uberértlichen Versorgungsfunk-
tion werden sie im konzeptionellen Teil des Einzelhan-
delskonzeptes in die Kategorien Haupt- und Neben-
zentrum eingestuft. Neben der Bestandsdichte des Ein-
zelhandels sind unter dem Gesichtspunkt der Multi-
funktionalitat unterschiedliche Nutzungen wie Einzel-
handel und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie,
Kultur und Freizeit sowie stddtebauliche Merkmale

(u. a. Bebauungsstruktur, Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes, verkehrliche Gestaltung) kennzeichnend (vgl.
dazu auch Glossar im Anhang).
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Stadtebaulich (bzw. wohnsiedlungsrdaumlich) inte- | Beispiel: Stockholmer StraBe
grierte Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der , integrierten
Lage" existiert nicht. Es werden alle Standorte als stdd-
tebaulich integriert eingestuft, deren direktes Umfeld in
mehr als zwei Richtungen von zusammenhangender
Wohnbebauung gepragt ist, aus der eine fuldufige Er-
reichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne dass L % -

stadtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahn-
gleise den Standort von der Wohnbebauung trennen.
(In diesem Sinne wird fir diese Lagekategorie, insbe-
sondere bei der Einordnung von Lebensmittelmarkten,
auch der Begriff ,, wohnsiedlungsrdaumlich integriert”
verwendet).

Stddtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Trelleborger StraBBe

Die nicht integrierte Lage umfasst saimtliche Standorte,
die in keinem bzw. nur in geringem Zusammenhang
mit der Wohnbebauung stehen, z. B. Einzelhandelsbe-

triebe an Standorten, die vor allem von Kunden mit oo,
dem Kfz aufgesucht werden (z. B. in Gewerbegebie- A -
ten). Die Sonderstandorte der Stadt Rostock sind dieser | i H

Lagekategorie zuzurechnen.

Quelle: eigene Zusammenstellung

Die unter Berticksichtigung der vorstehend erlduterten Kriterien durchgefiihrte flichendeckende
Vollerhebung des Rostocker Einzelhandels stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Be-
wertung der strukturellen Merkmale des gesamtstddtischen Einzelhandelsangebotes dar. Die
Analysen (Tabellen, Abbildungen, Karten etc.) bilden den Erhebungsstand Januar — Marz 2016
ab.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadte-
baulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lageka-
tegorien koénnen die aktuellen absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die
in die zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieRen. Gleich-
zeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu
uberprifende Sortimentsliste der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock zwingend geboten.

AuBerdem wird eine kleinrdumige Zuordnung der Betriebe nach Stadtbereichen bei gleichzeiti-
ger Aufnahme weiterer Charakteristika, vorgenommen (z. B. Fachmarktstandort). Die Bearbei-
tung erfolgt mit Hilfe eines geographischen Informationssystems (ArcGlIS), das u. a. eine gebdu-
descharfe kartographische Darstellung der Einzelbetriebe erméglicht. Die Karten in diesem Gut-
achten wurden mit dem Programm ArcGIS auf Grundlage von Geobasisdaten der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock erzeugt.
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3.1.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfragesi-
tuation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild (iber das spezifische einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftvolumen der Bevolkerung in Rostock und der Region und ermdglicht in der Gegeniberstel-
lung zur Angebotssituation Rickschlisse tGber den aktuellen Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und -analysen
geschieht auf Grundlage sekundarstatistischer Daten. Da sowohl in der amtlichen Statistik als
auch in sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben (iber Einkommen und Kauf-
kraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft durch eine Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden. Dabei werden in der vorliegenden Un-
tersuchung Werte der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn zu Grunde gelegt. Diese sogenannten
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert veréffentlicht werden, ver-
mitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhdltnis zu dem des
gesamten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt den Bundesdurchschnitt. Liegt die
Kaufkraftkennziffer einer Kommune unter dem Indexwert 100, so ist diese durch ein dem ent-
sprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert Giber dem Indexwert 100,
dann zeichnet sich die Kommune durch ein vergleichsweise hoheres einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau aus.

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft Giber das Einzugsgebiet des Rostocker Einzelhan-
dels und stellt somit eine empirische Basis fiir die Abgrenzung des Einzugsgebietes dar. Dieses
gibt zum einen Aufschluss tiber die Ausstrahlungskraft des Rostocker Einzelhandels und dient
zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung wurde in einem einwdchigen Zeitraum (18.07.-23.07.2016) bei
Rostocker Einzelhdndlern, unterschiedlicher Branchenzugehdorigkeit und GroRe, Listen ausgelegt,
in die der Wohnort der zahlenden Kunden eingetragen wurde. Insgesamt wurden 204 Betriebe
ausgewdhlt, von denen drei Betreiber eigene Daten zur Verfligung gestellt haben. Weitere 116
Betriebe zeigten ihr Interesse zur Teilnahme. Letztendlich beteiligten sich 47 Betriebe bei der Er-
hebung in Rostock, womit ein Ricklauf von rund 40,5 % zu verzeichnen ist.

Die Kundenherkunft wurde, jeweils von dem fiir den Zahlvorgang zustdndigen Personal in den
einzelnen Betrieben, flir das Rostocker Stadtgebiet differenziert nach Wohnort bzw. Postleitzahl
aufgenommen. Die Kunden aus dem Ausland sowie aus entfernteren Stadten (z. B. K6In, Ham-
burg und Berlin) wurden nur ihrem Land oder ihrer Stadt nach erfasst und nicht nach Postleit-
zahlen aufgeteilt.

Ergédnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, die sekundarstatisti-
schen Materialien (u. a. Gutachten, Pldne, Programme, Vorlagen und Veréffentlichungen) und
die sonstigen Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen
der vorliegenden Untersuchung.
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3.1.3 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen der stddtebaulichen Analyse wurden im Einzelnen die einzelhandelsrelevanten Funk-
tionsbereiche des gesamten Stadtraumes, also der Innenstadt von Rostock sowie — in Kurzform —
die sonstigen fir die Einzelhandelsstruktur relevanten Standortbereiche, beziiglich ihrer raumli-
chen Lage, der Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen Vernetzung untersucht. Fol-
gende Kriterien sind insbesondere Bestandteil der stadtebaulichen Analyse:

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen, Einzelhandelsdichte, Lage der Einzelhan-
delsmagneten,

Bebauungsstruktur, Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, Qualitat und Erhaltungszustand
der Baustruktur,

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen Ein-
richtungen.

Die stadtebauliche Analyse liefert wichtige Erkenntnisse zur Bewertung und Einordnung einzel-
ner Bereiche in die Zentrenhierarchie und Standortstruktur. Ausgehend davon kénnen Hand-
lungsnotwendigkeiten und -chancen abgeleitet werden. Gleichzeitig ist die stadtebauliche Ana-
lyse ein unbedingt notwendiger Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche i.S.v. 8§ 1 (6) Nr.4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO. In
diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Aus-
dehnung eines zentralen Versorgungsbereichs vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung
keine planerische ,, Abgrenzungsiibung", sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssi-
chere Grundlage fiir spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklun-
gen zu bieten.

3.1.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 1): die Analyse
der Angebots- und Nachfrageseite in Rostock zum Status-Quo, die perspektivische Betrachtung
von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen Steuerungsstrategie sowie dem Einzelhandels-
konzept mit seinen konzeptionellen Bausteinen (iibergeordnete Ziele, Standortstruktur, Grunds-
atze zur Umsetzung). Am Ende des Erarbeitungsprozesses steht eine Beschlussfassung im Rat
der Stadt. Dadurch erhdlt das Einzelhandelskonzept, welches ein stadtebauliches Konzept

i.S.v. 8§81 (6) Nr. 11 BauGB darstellt, eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Eigenbin-
dung. Es stellt damit eine fundierte, empirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getragene Grund-
lage fur kiinftige Entscheidungen zu Ansiedlungen, Verdnderungen oder Verlagerungen von
Einzelhandelsbetrieben dar. Dariiber hinaus liefert das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Grundlagen und Begriindungszusammenhdnge fiir die Bauleitplanung.
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Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

2 3 4

Ableitung aktuel-  Entwurf Beschluss
ler Entwicklungs-  Fortschreibung Fortschreibung
potenziale

Quelle: eigene Darstellung

Prozessbegleitung

Hinsichtlich der Akzeptanz sowie Umsetzung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes hat es
sich bewahrt, die wesentlichen Akteure von Einzelhandels- und Stadtentwicklung in den Bear-
beitungsprozess mit einzubinden. Dies wird in der Regel sowohl durch eine breite Information zu
den Inhalten des Konzeptes, aber auch durch gezielte und persénliche Informationen und Dis-
kussionen mit den Betroffenen erreicht. Aus diesem Grund muss ein besonderer — auch zeitli-
cher — Wert auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt werden. Ein
solcher fachbezogener Dialog verbessert die Qualitat der Untersuchung und soll einen Diskussi-
onsprozess anstofRen, der auch nach Ablauf der begleiteten Untersuchung anhalt. Wenn aus der
Beteiligung eine Mitwirkung wird, kann demnach mit einem breiten Verstdndnis der Ergebnisse
und Empfehlungen gerechnet werden.

Bei der Erarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes lag auf Initiie-
rung des Oberbirgermeisters ein Schwerpunkt bei der Analyse und Bewertung der Nahversor-
gungssituation in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Daher wurden mit einzelnen Vertre-
tern bzw. Expansionsleitern der unterschiedlichen in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
vertretenen Betreiber von Lebensmittelmarkten Gesprache gefiihrt. Nahezu alle vor Ort existie-
renden Betreiber haben sich an diesen Einzelgesprdchen mit Vertretern der Verwaltung der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft),
des Ministeriums flr Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern und
des Gutachterbiiros beteiligt. Dabei ging es um die Einordnung der Grundversorgungssituation
in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock seitens der Betreiber sowie um Entwicklungsabsich-
ten im Stadtgebiet, sowohl an bestehenden als auch an perspektivischen Standorten. Im Laufe
der Bearbeitung wurden Betreiber bzw. Expansionsleiter weiter zu den Ergebnissen der gesamt-
stadtischen Analysen sowie der kiinftigen konzeptionellen Ausrichtung (Steuerung des Einzel-
handels) informiert.

Dariiber hinaus wurden die (Zwischen-)Ergebnisse der Untersuchung mit Vertretern der Akteure
des Einzelhandels vor Ort diskutiert. Beteiligt waren an den Gesprachsrunden Vertreter des City-
Kreises Rostock e.V., des Handelsverbandes Nord, der IHK zu Rostock sowie des Unternehmer-
verbandes Rostock — Mittleres Mecklenburg e.V.
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3.2 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der Zentren- und
Einzelhandelsstruktur Rostock

Zur Einordnung der Hanse- und Universitatsstadt hinsichtlich der untersuchungsrelevanten Einzel-
handels- und stadtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht iiber die Rahmenbedin-
gungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und
somit auch auf die Prosperitat des Einzelhandelsstandortes Rostock auswirken kdnnen.

3.2.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Aus landesplanerischer Sicht wird die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock als Oberzentrum
eingestuft.® Neben ihr existieren noch drei weitere Oberzentren im Bundesland Mecklenburg-
Vorpommern. Die Hanse- und Universitdtsstadt grenzt unmittelbar an die Ostsee und die
Warnow an (vgl. Karte 1). Die Stadt gehdrt zur Regiopolregion Rostock, die hauptsachlich die
Hanse- und Universitatsstadt selbst und den Landkreis Rostock umfasst. Zu diesem gehoren die
drei Mittelzentren Bad Doberan, Gilistrow und Teterow. Ebenso gehort das Mittelzentrum Rib-
nitz-Damgarten dazu; dies ist der Tatsache geschuldet, dass der Verflechtungsraum tiber die
Grenzen des Landkreises Rostock hinausgeht.”

Karte 1: Lage im Raum und zentrale Orte
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Das nédchstgelegene Oberzentrum ist die Hauptstadt des Bundeslandes Schwerin in rund 90 km
Entfernung. Ostlich von Rostock liegen die Stidte Stralsund und Greifswald, die gemeinsam ein
weiteres Oberzentrum des Landes bilden in rund 102 km (Greifswald) bzw. 112 km (Stralsund).
Die nédchstgelegenen Mittelzentren sind Bad Doberan (14 km) in westlicher Richtung, Ribnitz-
Damgarten (40 km) in nordéstlicher Richtung sowie Glistrow (44 km) in stidlicher Richtung.

Die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock ist durch die Bundesautobahnen A20 und A19 an Ver-
kehrsachsen mit (iberregionaler Bedeutung angeschlossen. Zudem verfiigt die Stadt mit einem
duBeren und inneren Tangentenring Uber ein gut ausgebautes Hauptverkehrsstralennetz. Es si-
chert zudem die gute Erreichbarkeit aus der Region sowie die Blindelung der Verkehrsstréme im
Stadtinneren.

Die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock ist des Weiteren an den Nah- und Fernverkehr der
deutschen Bahn angeschlossen; so beféhrt beispielsweise ein IC (Intercity) die Strecke Rostock-
Berlin. Weitere Ausbauten des Streckennetzes im &ffentlichen Personennahverkehr sind in Pla-
nung. 30 km von der Rostocker Innenstadt entfernt liegt der Flughafen Rostock-Laage, der die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock an weitere internationale Ziele anbindet. U. a. dient dem-
selben Ziel der Hafen der Stadt, der neben der gewerblichen Nutzung gleichermalBen als Féhran-
leger flr Touristenschiffe dient. Daneben besteht der groite deutsche Kreuzfahrthafen in
Rostock-Warnemiinde.

Rostock gilt als gewerbliches Zentrum des Bundeslandes, lebt zudem von seiner maritimen Pra-
gung und ist Sitz der dltesten Universitdt im Ostseeraum. Die 1419 gegriindete Universitdt
Rostock ist zudem eine der dltesten Hochschulen des Landes. Einen besonderen Wirtschaftsfak-
tor in der Kistenregion stellt dariiber hinaus der Tourismus dar (vgl. dazu auch Kapitel 3.2.5).

3.2.2 Bevolkerung und raumliche Gliederung

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist die bevolkerungsreichste Stadt im Bundesland
Mecklenburg-Vorpommern. Zurzeit z&hlt diese rund 210.000 Einwohner und ist damit die ein-
zige Grofstadt. Das Stadtgebiet umfasst dabei eine Flache von 181 km2. Die Regiopole gilt so-
wohl kulturell als auch wirtschaftlich als bedeutende Stadt des siidlichen Ostseeraumes. Rostock
soll als solche weiter gestarkt werden, um die Innovations- und Wettbewerbspotenziale der Re-
gion zu nutzen.

Die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock ist administrativ in 21 Stadtbereiche und 74 statisti-
sche Bezirke gegliedert. Im Folgenden (Tabelle 3) werden die Einwohner der Stadtbereiche und
deren Anteile an der Gesamtbevélkerung dargestellt. Mit Blick auf eine Teilaktualisierung der
Datenbasis (Mai 2020) werden dabei auch die Verdnderungen der Einwohnerdaten 2016 /
2019 aufgezeigt.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Tabelle 3: Einwohner der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock aufgeteilt nach
Stadtbereichen
stadtbereich B.evt')lkerung A.nteile B-evblkerung A-nteile Verinderung
insgesamt (in %) insgesamt (in %)
Stand 31.12.2016 Stand 31.12.2019 absolut | prozentual
A Warneminde 7.955 3,8 8.378 4.0 423 5,32
B Rostock-Heide 1.570 0,8 1.561 0,7 -9 -0,57
C Lichtenhagen 14.309 6,9 14.135 6,7 -174 -1,22
D GrofR Klein 13.383 6,5 13.384 6,4 1 0,01
E Latten Klein 17.068 8,2 16.973 8,1 -95 -0,56
F Evershagen 16.704 8,1 16.878 8,1 174 1,04
G Schmarl 8.736 4,2 8.745 4,2 9 0,10
H Reutershagen 18.080 8,7 17.648 8,4 -432 -2,39
| Hansaviertel 8.432 41 8.382 4,0 -50 -0,59
J Gartenstadt / Stadtweide 3.327 1,6 3.201 1,5 -126 -3,79
K Kropeliner-Tor-Vorstadt 19.397 9,4 19.649 9,4 252 1,30
L Siidstadt 15.035 7,2 14.967 7.1 -68 -0,45
M Biestow 2.781 1,3 2.679 1.3 -102 -3,67
N Stadtmitte 19.779 9,5 20.839 9,9 1.060 5,36
O Brinckmansdorf 8.213 4,0 8.394 4,0 181 2,20
P Dierkow-Neu 10.916 52 11.029 5,3 113 1,04
Q Dierkow-Ost 1.081 0,5 1.042 05 -39 -3,61
R Dierkow-West 1.149 0,6 1.209 0,6 60 5,22
S Toitenwinkel 13.904 6,7 14.419 6,9 515 3,70
T Gehlsdorf 4.468 2,1 4.721 2,3 253 5,66
U Rostock-Ost 1.205 0,6 1.244 0,6 39 3,24

Gesamt 207.492 209.477

Quelle: eigene Darstellung nach Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Einwohnermelderegister der Stadt Rostock
Stand 31.12.2016 sowie 31.12.2018

Der Siedlungsschwerpunkt liegt in den Stadtbereichen Stadtmitte und Krdpeliner-Tor-Vorstadt
(2019: rund 20.800 Einwohner bzw. 19.600 Einwohner / 9,9 % bzw. 9,4 % der Stadtbevolke-
rung). Reutershagen (rund 17.600 Einwohner bzw. 8,4 %), Liitten Klein (rund 17.000 Einwohner
bzw. 8,1 %) und Evershagen (rund 16.900 Einwohner bzw. 8,1 %) bilden danach ebenfalls ein-
wohnerstarke Stadtteile. Die einwohnerschwdchsten Stadtbereiche liegen 6stlich der Warnow.

32 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Rostock-Ost — ein gewerblich geprédgter Stadtbereich — hat rund 1.200 Einwohner bzw. 0,6 % .
Ahnlich sieht es im Stadtbereich Dierkow-West aus; dessen Einwohnerzahl bei rund 1.200 liegt
und somit von 0,6 % der Gesamtbevdlkerung bewohnt wird. Im Stadtbereich Dierkow-Ost leben
rund 1.000 Einwohner, was in etwa 0,5 % der Gesamtbevolkerung der Hanse- und Universitats-
stadt ausmacht.

Im Zeitraum 2016 bis 2019 ist eine positive Bevolkerungsentwicklung mit einem Zuwachs von
rund 2.000 Einwohnern bzw. 0,96 % zu verzeichnen. Dabei zeigen sich im Jahre 2019 die groR-
ten, absoluten Bevolkerungszunahmen in den Stadtbereichen Stadtmitte (+1.060), Toitenwinkel
(+515) sowie Warnemliinde (+423), wahrend Reutershagen durch einen Bevolkerungsriickgang
(-432) gepragt ist.

Karte 2: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock mit Stadtbereichen
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3.2.3 Bevolkerungsentwicklung

Insgesamt ist die Bevolkerung in den Jahren 2005 bis 2015 um 4,7 % gestiegen. Wéhrend die
Bevolkerungsprognose fiir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock aus dem Jahre 20162 bis
zum Prognosehorizont 2025 noch einen Anstieg der Einwohnerzahl auf insgesamt 219.323 aus-
wies, zeigt die Bevolkerungsprognose aus dem Jahre 2020 einen moderaten Bevélkerungszu-
wachs ausgehend vom Jahr 2019 bis 2025 auf 211.251 Einwohner auf.’

siehe dazu Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Statistische Nachrichten, Bevélkerungsprognose bis 2035, Ap-
ril 2016

siehe dazu Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Statistische Nachrichten, Neue Bevdlkerungsprognose fiir die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock insgesamt bis 2035, Méarz 2020
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Karte 3: Bevoélkerungsprognose 2025
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Quelle: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Hauptamt, kommunale Statistikstelle, 2020

Es ist festzuhalten, dass sich die Stadtbereiche der Hanse- und Universititsstadt Rostock in den
kommenden Jahren unterschiedlich entwickeln werden. Das hdngt in der Regel von der aktuel-
len unterschiedlichen Altersstruktur, der unterschiedlichen Wanderungsbewegung aber auch
von den neu geplanten Wohnungsstandorten ab. Diese beeinflussen die Bevolkerungsgewinne.
Sollten bereits geplante Wohnungsstandorte nicht bebaut oder andere neue ausgewiesen wer-
den, wird das die Entwicklung nach Stadtbereichen stark beeinflussen. Die Prognose nach Stadt-
bereichen sollte deshalb unbedingt unter den getroffenen und berticksichtigten Annahmen be-
trachtet sowie ggf. im Planungsfall Gberprift werden.

Im Rahmen der Bevdlkerungsprognose aus dem Jahr 2020 wird fiir das Jahr 2025 mit Bezug
zum Basisjahr 2019 per Saldo ein Bevoélkerungszuwachs von 1.774 Einwohnern prognostiziert.
Das wiirde einen prozentualen Zuwachs von 0,8 % bedeuten. Generell werden bis dahin 8 von
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

21 Rostocker Stadtbereiche einen Bevoélkerungszuwachs vorweisen kénnen. Der geplante Woh-
nungsbau dort ist dabei eng mit diesen Prognosen verknlipft. Das stdrkste prozentuale Wachs-
tum wird in Biestow (+ 27,6 %), Brinckmansdorf (+ 21,7 %) sowie in Gehlsdorf (+ 18,3 %)
erwartet. Insgesamt werden steigende Bevodlkerungszahlen zwischen 2019 und 2025 von mehr
als 500 Einwohnern in diesen Stadtbereichen ausgewiesen:

» Hansaviertel (+ 589; + 7,0 %)

= Sldstadt (+ 1.210; + 8,1 %)

» Biestow (+ 740; + 27,6 %)

= Brinckmansdorf (+ 1.822; + 21,7 %)
s Gehlsdorf (+ 865; +18,3 %)

Obwohl die Gesamtbevélkerung bis 2025 weiter zunimmt, wird die Einwohnerzahl in einigen
Stadtbereichen auch sinken. Hiervon am stérksten betroffen sind Liitten Klein, Evershagen und
Reutershagen. Dort sind bis 2025 Bevélkerungsriickgdnge um rund 400 - 1.000 Einwohner an-
zunehmen. Mit sinkenden Bevdlkerungszahlen bis 2025 ist auch in weiteren Stadtbereichen zu
rechnen. Diese sind Warnemlinde, Lichtenhagen, Gartenstadt / Stadtweide, Stadtmitte, Dier-
kow-Neu, Dierkow-Ost, Dierkow-West, Toitenwinkel und Rostock-Ost.

Tabelle 4: Bevolkerungsentwicklung in Rostock zwischen 2005 und 2025

Entwicklung von
2005 2019 2025

Personen’ Personen

A Warnemiinde 8.441 8.378 8.133 -245 -2,9
B Rostock-Heide 1.621 1.561 1.614 53 3,4
C Lichtenhagen 13.553 14.135 14.003 -132 -0,9
D GroB Klein 12.119 13.384 13.615 231 1,7
E Latten Klein 17.549 16.973 16.002 -971 -5,7
F Evershagen 15.962 16.878 16.340 -538 -3,2
G Schmarl 7.650 8.745 8.309 -436 -5,0
H Reutershagen 18.069 17.648 17.130 -518 -2,9
| Hansaviertel 8.540 8.382 8.971 589 7,0
J Gartenstadt / Stadtweide 3.183 3.201 2977 -224 -7,0
K Kropeliner-Tor-Vorstadt 17.687 19.649 19.947 298 1.5
L Stidstadt 14.323 14.967 16.177 1.210 8,1
M Biestow 3.022 2.679 3.419 740 27,6
N Stadtmitte 16.508 20.839 20.784 -55 -0,3
O Brinckmansdorf 8.052 8.394 10.216 1.822 21,7
P Dierkow-Neu 10.542 11.029 10.698 -331 -3,0
Q Dierkow-Ost 1.191 1.042 941 -101 -9,7
R Dierkow-West 1.282 1.209 1.131 -78 -6,4
S Toitenwinkel 13.201 14.419 14.043 -376 -2,6
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Entwicklung von

2005 2019 2025

Stadtbereich --- 2025 zu 2019
Personen’ Personen

T Gehlsdorf 3.539 4.721 5.586 865 18,3
U Rostock-Ost 1.184 1.244 1.215 -2,3

" Stand immer am 31.12.
Quelle: eigene Darstellung nach Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevol-
kerungsprognose bis 2025

Fur die Betrachtung der Entwicklung der Einwohnerzahlen einer Stadt ist auch immer die Ent-
wicklung der verschiedenen Altersgruppen einzubeziehen. In Rostock sind dabei einige Auffallig-
keiten zu erkennen. In der Gruppe der Jugendlichen und Erwachsenen sowie auch in der Gruppe
der Alteren bzw. Hochbetagten (ilter 80) ist in einer Vielzahl der Stadtbereiche ein Anstieg zu
verzeichnen.

3.2.4 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Sekundarstatistische Einordnung

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern' lasst sich ein Vergleich des
Rostocker Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bundesdurch-
schnitt vornehmen. Tabelle 5 zeigt, dass im Hinblick auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer die Hanse- und Universitatsstadt Rostock im Vergleich zu seinen Nachbarkommunen
einen Platz im unteren Drittel einnimmt. Landesplanerisch gehéren, neben dem Grundzentrum
Dummerstorf, folgende Gemeinden zum direkten Stadt-Umland-Raum Rostock: Admanshagen-
Bargeshagen, Bentwisch, Broderstorf, ElImenhorst / Lichtenhagen, Kritzmow, Lambrechtshagen,
Monchhagen, Papendorf, Roggentin und Révershagen. Als sonstige Umlandgemeinden sind
Klein Kussewitz, Nienhagen, Pdlchow, Poppendorf, Stabelow und Ziesendorf ausgewiesen. In
Abhangigkeit zur Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben
sich unterschiedliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fiir die Kommunen. Das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftvolumen fiir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock betrdgt bei einer
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 92,08 (2019) rund 1.226,4 Mio. Euro (vgl. dazu
auch Kapitel 3.4).

% Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem

Einzelhandel zuflieBt. Die IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Koln ermitteln diesen Schatzwert fir unterschiedli-
che rdaumliche Einheiten in regelmaBigen Abstdnden. Dabei werden die fiir jedes Gebiet unterschiedlichen Ausga-
ben flir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von
der allgemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vor-
handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen
Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die pro-
zentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert =
100) an.
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Stadt-Umland-Raum Rostock
Landesplanerische Einzelhandelsrelevante [Einzelhandelsrelevantes
Zuordnung Kaufkraftkennziffer Kaufkraftvolumen
direkte / sonstige Umland- (in Mio. Euro)
gemeinden
2016 2019
Rostock Oberzentrum 92,2 92,1 1.112,5 1.226,4
Admanshagen- ) .
direkte Umlandgemeinde 103,3 104,5 17,0 19,3
Bargeshagen
Bentwisch direkte Umlandgemeinde 96,5 99,5 13,6 20,4
Broderstorf direkte Umlandgemeinde 102,2 104,2 22,4 25,7
Grundzentrum /
Dummerstorf ) i 94,3 94,9 39,4 44,6
direkte Umlandgemeinde
Elmenhorst / direkte Umlandgemeinde 99,0 103,0 4,9 27,5
Lichtenhagen
Kritzmow direkte Umlandgemeinde 105,8 106,7 21,6 26,3
Lambrechtshagen | direkte Umlandgemeinde 98,6 99,5 15,7 18,0
Monchhagen direkte Umlandgemeinde 98,3 100,1 6,6 8,0
Papendorf direkte Umlandgemeinde 92,0 94,8 13,3 15,5
Roggentin direkte Umlandgemeinde 101,0 101,2 15,9 17,2
Révershagen direkte Umlandgemeinde 94,7 96,0 14,9 15,9
Klein Kussewitz sonstige Umlandgemeinde 92,2 k.A. 3,9 k.A.
Nienhagen sonstige Umlandgemeinde 102,3 104,9 39,8 13,6
Pélchow sonstige Umlandgemeinde 93,5 95,4 5,0 5,8
Poppendorf sonstige Umlandgemeinde 102,9 105,3 4,2 4,7
Stdabelow sonstige Umlandgemeinde 103,8 104,8 8,1 9,3
Ziesendorf sonstige Umlandgemeinde 91,2 92,4 7,2 8.3

Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, K&ln 2016 und 2019, eigene Berechnung
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Karte 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
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Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, KéIn, 2019; eigene Darstellung

Anteile der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft — stationdr und online

Der Onlinehandel nimmt im Rahmen des Einzelhandels einen bedeutenden Stellenwert ein. Da-
bei ist festzuhalten, dass der Anteil der Online-Einkaufenden an der Gesamtbevolkerung in
Mecklenburg-Vorpommern im Vergleich mit anderen Bundeslandern mit 55 % am geringsten
ausfallt. Hochstwerte werden mit tiber 70 % in den Stadtstaaten Berlin und Hamburg erreicht.
Der Bundesdurchschnitt liegt bei 65 %."

Waéhrend in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock 12,8 % der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft in den Onlinehandel flieBen, sind die entsprechenden sortimentsspezifischen Anteile

" Vgl. dazu Dr. Andrea Jonas: Online-Handel in Deutschland, in BBSR-Analysen KOMPAKT 03/2019, S. 6
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unterschiedlich ausgepragt. Dies veranschaulichen beispielsweise die von GFK GeoMarketing

herausgegebenen Daten zu ,Regionalen Onlinepotenzialen”.

Abbildung 2:  Anteile der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft — stationar und online - in
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (ausgewahlte Sortimente)
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Quelle: eigene Bearbeitung auf Grundlage von GfK Sortimentskaufkraft - Online-Handel 2019 und GfK Sortiments-
kaufkraft - stationdrer Handel 2019 (jeweils nach Gemeinden)
Medien = Unterhaltungselektronik, elektronische Medien, Informationstechnologie, Telekommunikation

Der Anteil des Onlinehandels im Foodbereich belduft sich in Rostock auf 0,8 %. Dieser Wert be-
wegt sich unterhalb des Bundesdurchschnitts (1 %), ist dabei jedoch typisch fiir bundesdeutsche
Lander. Dem bundesdeutschen Trend weitgehend folgend zeigen sich in den regelmaBig zen-
trenrelevanten Sortimenten Medien (43,2 %), Spielwaren, Hobbys (43,8 %), Sportbedarf, Cam-
ping (35,1 %), aber auch Blicher, Schreibwaren (23,6 %) und vor allem auch Bekleidung (23,4
%) sowie Schuhe, Lederwaren (27,2 %) erhebliche Anteile, die in Onlinekanéle flieBen. Auch
stellt sich in Rostock der Anteil des Onlinehandels im Segment der Baumarktsortimente mit 14,5
% gegenlber dem Bundesdurchschnitt (15,9 %) leicht unterdurchschnittlich dar.

Es ist zu berlicksichtigen, dass ein immer groBerer Anteil des Onlinehandels nicht von sogenann-
ten Pure Playern stammt, also den Handlern, die als reine Onlinehdndler fungieren bzw. gestar-
tet sind. Auch klassische stationére Einzelhdndler wickeln zunehmend einen wachsenden Teil ih-
res Umsatzes Uber das Internet ab (,, Multi-Channel-Handel") (vgl. dazu auch Kapitel 4).

3.2.5 Wirtschaftsfaktor Tourismus

Der Tourismus weist einen wichtigen Wachstumstrend in der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock auf. Dabei verbinden die Gaste ,, mit der Hansestadt Rostock vorrangig Aspekte rund
um den Erholungsurlaub: Strand, Meer, maritimes Flair sowie Ruhe und Entspannung”. ,Hansa
Rostock und die Hanse Sail sind wichtige Imagetrager fir die Stadt, fiir die Wahl Rostocks als
Reiseziel haben sie nur punktuelle Bedeutung. Die klassischen Attribute eines Stadteurlaubs wie
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Kultur und Shopping werden (bislang) kaum mit Rostock in Verbindung gebracht.” . Entspre-
chend profitiert der Einzelhandel in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock nur punktuell und
in bestimmten Branchen von den Besucherzahlen.

Fiir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist es von besonderem Interesse festzustellen, wie
hoch das Umsatzpotenzial ist, das zusétzlich generiert werden kann. Daher wird an dieser Stelle,
mit Blick auf die Bestimmung einer touristisch relevanten Verkaufsfliche wie auch zur Bewertung
von Entwicklungspotenzialen das zusétzliche Kaufkraftpotenzial betrachtet, dass dem Rostocker
Einzelhandel nicht regelméBig bzw. nicht immer zur Verfiigung steht. Zur Definition der Touris-
musbranche wird auf nachfolgende Definition (nach Welttourismusorganisation - UNWTO) zu-
rlickgegriffen:

Alle Aktivitaten von Personen, die an Orte auBerhalb ihrer gewdhnlichen Umgebung reisen,
sich dort zu Freizeit-, Geschéfts- oder bestimmten anderen Zwecken aufhalten und

nicht ldnger als ein Jahr ohne Unterbrechung verweilen.

Das Deutsche Wirtschaftswissenschaftliche Institut fiir Fremdenverkehr (dwif)"® stellt heraus:
Auch Tagesreisen sind zu berticksichtigen, dabei sind

weder eine zeitliche , Mindestdauer” (z. B. in Stunden)

noch eine zurlickgelegte , Mindestentfernung” (z. B. in Kilometer)

vorgegeben. Auch bei den Tagesreisen kann nach dem Zweck (privat / geschaftlich) unterschie-
den werden. In Abgrenzung zu den regelmaBigen Pendelbeziehungen wird jedes Verlassen des
Wohnumfeldes' als Tagesausflug angesehen, welches

nicht als Fahrt von oder zur Schule, zum Arbeitsplatz, zur Berufsausiibung vorgenommen
wird,

nicht als Einkaufsfahrt zur Deckung des téglichen Bedarfs (z. B. Lebensmittel) dient und

nicht einer gewissen Routine oder RegelmaBigkeit unterliegt (z. B. regelmaBige Vereinsakti-
vitdten im Nachbarort, Arztbesuche, Gottesdienstbesuche, Behérdengédnge).

Dartiber hinaus stellt in diesem Zusammenhang eine Tagesgeschaftsreise eine Ortsverdnderung
zur Wahrnehmung geschéftlicher Aufgaben dar, die liber die Gemeindegrenze, in der sich der
stdndige Arbeitsplatz des Betroffenen befindet, hinausfiihren. Hierunter fallen jedoch nicht

Fahrten zum standigen oder wechselnden Arbeitsplatz (z. B. Montage) und

Fahrten innerhalb der Arbeitsplatzgemeinde (z. B. sogenannte ,Dienstgdnge").

Fir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock liegt die Tourismuskonzeption 2022 vor, welcher
Daten zu Ubernachtungsgisten bzw. Tagesbesuchern sowie auch deren Ausgaben entnommen
werden koénnen. Dabei werden nicht umfassend Angaben zu Ausgaben im Einzelhandel gemacht.

12 vgl. dazu Die Hansestadt Rostock mit dem Seebad Warnemiinde, Tourismuskonzeption 2022, Rostock 2012, S. 11

3 dwif e.V., Tagesreisen der Deutschen, Grundlagenuntersuchung im Auftrag des Bundesministeriums fiir Wirt-

schaft und Energie, April 2014

Das Wohnumfeld stimmt bei Stadten bis 100.000 Einwohner mit der Stadtgrenze Uberein. Bei Stadten mit mehr
als 100.000 Einwohnern ist der eigene Stadtteil dem Wohnumfeld gleichzusetzten.

14

"> Die Hansestadt Rostock mit dem Seebad Warnemiinde, Tourismuskonzeption 2022, Rostock 2012
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Es wird auch keine Unterscheidung zwischen Tagesausfliigen und Tagesgeschéftsreisen getroffen.
Entsprechend werden nachfolgend z. T. Annahmen getroffen bzw. Hochrechnungen auf Grund-
lage vorliegender Untersuchungen vorgenommen.

Basierend auf den vorliegenden und getroffenen Angaben ergibt sich fir die Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock das folgende, liberschldgig ermittelte, touristische Kaufkraftpotenzial:

Tabelle 6: Touristisches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock

Gaéste Ausgaben davon Ausgaben Einzelhandelsrelevan-
(Aufenthalts- | pro Tag im Einzelhandel tes Kaufkraftpotenzial
tage in Mio.) | (in Euro) (in Euro) (in Mio. Euro)
Ubemachtungen ge- 1,48 131,90 23,74 35,14
werblich
Uberpachtungen Privat- 0,11 70,10 12,62 139
vermieter
Ubernachtungen Tou-
ristik- und Dauercam- 0,10 32,80 16,40 1,64
ping
Ubernachtungen bei
Verwandten und Be- 1,68 23,50 14,10 23,69
kannten
Tagesgaste 10,5 23,50 11,52 120,91
Gesamt 13,9 - 13,18 182,76

Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage , Die Hansestadt Rostock mit dem Seebad Warnemiinde,
Tourismuskonzeption 2022", Rostock 2012

Es zeigt sich, dass dem Rostocker Einzelhandel pro Jahr zusatzlich ein touristisches Kaufkraft-
potenzial von rund 183 Mio. Euro zur Verfligung steht. Dies sind rund 17 % der vorhandenen
lokalen Kaufkraft. Dabei ist zu berticksichtigen, dass sich ein nicht ndher quantifizierbarer Anteil
(insbesondere in Bezug auf die Tagestouristen) auch aus Einwohnern des naheren und weite-
ren Einzugsgebietes speist. Es ist unstrittig, dass der Tourismus fiir den Rostocker Einzelhandel
eine wesentliche Umsatzquelle darstellt, was insbesondere bei der Bewertung der gesamtstadti-
schen und warengruppenspezifischen Zentralitdten zu beriicksichtigen ist.
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3.2.6 Einzugsgebiet des Rostocker Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt, insbesondere im Rahmen der Ver-
sorgung mit mittel- und langfristigen Bedarfsgtitern, vollziehen sich rdumliche Austauschbezie-
hungen zwischen Einzelhandelsstandorten und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmen-
der Mobilitdtsanforderungen werden erhohte Zeit- und Entfernungswiderstande sowohl fir das
Einkaufen als auch fiir die Funktionen Arbeiten, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitge-
staltung in Kauf genommen. Daneben kann das kollektive Einzugsgebiet von zentralen Versor-
gungsbereichen und auch Einzelhandelsagglomerationen, das i. d.R. tiber das jeweilige Einzugs-
gebiet einzelner Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur Steigerung der Ausstrahlungskraft
einer Kommune als Einzelhandelsstandort beitragen. Andererseits ist aber auch zu berlicksichti-
gen, dass mit Zunahme der Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Ein-
kaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere
Zentren bzw. Standorte aufgrund geringerer Raum-Zeit-Distanzen schneller erreichbar sind. Aus
diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Karte 5: Einzugsgebiet des Rostocker Einzelhandels

- Kerneinzugsgebiet
- Néheres Einzugsgebiet
C] Ferneinzugsgebiet
- Streueinzugsgebiet

r:_l'_-‘ Stadt-Umland-Raum Rostock

Quelle: eigene Darstellung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels im Rostocker Stadtgebiet, zum anderen als Grundlage
zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Zur empirischen Bestimmung des Einzugs-
gebietes des Rostocker Einzelhandels wurde im Juli 2016 eine Kundenherkunftserhebung in
ausgewdhlten Rostocker Einzelhandelsbetrieben durchgefihrt (vgl. dazu Kapitel 3.1.2). Die im
Rahmen dieser Erhebung ermittelten absoluten Kundenzahlen wurden in Relation zu den Ein-
wohnern des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um die relative Bedeutung des Standortes als
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Einkaufsort ermitteln zu kdnnen. Auf dieser Grundlage sind bereits Tendenzaussagen zum Ver-
flechtungsbereich des Rostocker Einzelhandels méglich. Zusétzlich wurden auch die Lage und
Erreichbarkeit Gberértlich bedeutsamer Angebotsstandorte im Rostocker Stadtgebiet, Raumwi-
derstande (v. a. in Fahrtzeiten) und die regionale Wettbewerbssituation berlicksichtigt. In der
Gesamtschau ldsst sich das Einzugsgebiet des Rostocker Einzelhandels wie folgt definieren:

Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Rostock mit einem Kundenpotenzial von rund 210.000 Einwohnern wird als Kern-
einzugsgebiet definiert. Es ist davon auszugehen, dass der liberwiegende Anteil der Kunden des
Rostocker Einzelhandels auch in Rostock wohnt (rund 52 % der Kunden aus dem gesamten Ein-
zugsgebiet).

Néheres Einzugsgebiet

Dem néheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter Nachbar-
schaft zur Untersuchungsregion liegen. Dazu zdhlen mit einem Kundenpotenzial von rund
110.000 Einwohnern Benitz, Alt Stihrkow, Bentwisch, Cammin, Broderstorf, Broggow, Admanns-
hagen-Bargeshagen, Kritzmow, Bernitt, Glasin, Dummerstorf, EiImenhorst/Lichtenhagen, Graal-
Miiritz, Monchhagen, Baumgarten, Poppendorf, Bad Doberan, Stabelow, Gelbensande, Kiihlungs-
born, Sanitz, Roggentin, Rovershagen, Pélchow, Lambrechtshagen, Bérgerende-Rethwisch, Pe-
pendorf, Ribnitz-Damgarten, Satow, Klein Kussewitz, Ziesendorf, Nienhagen, Thulendorf, Bar-
tenshagen-Parkentin und Wittenbeck.

Das Kundenpotenzial umfasst damit vor allem Gemeinden im Stadt-Umland-Raum und ent-
spricht einem Anteil von etwa 19 % des gesamten Einzugsgebietes. Einzelne Betriebe in
Rostock, wie beispielsweise Magnetbetriebe in der Innenstadt oder an verkehrsgiinstigen Stand-
orten, kdnnen dabei aber auch deutlich iberdurchschnittliche Werte aufweisen.

Ferneinzugsgebiet

Dem Ferneinzugsgebiet werden in der Regel, ebenso wie dem Streueinzugsgebiet, die Besucher
und Kunden Rostocks zugeordnet, die keiner der oben genannten Gemeinden zugeordnet wer-
den kénnen und Rostock nicht regelmaBig aufsuchen. In den meisten Fallen stellt das Fernein-
zugsbiet nur einen geringen Anteil des Kundenpotenzials dar. Gerade dann, wenn weitere Ober-
und / oder Mittelzentren in unmittelbarer Ndhe zu finden sind. Da die Hanse- und Universitats-
stadt Rostock eines der vier Oberzentren in Mecklenburg-Vorpommern ist und in unmittelbarer
Nahe Mittel- und Grundzentren zu finden sind, fallt das Ferneinzugsgebiet rdumlich relativ grof
aus. Mit einem Kundenpotenzial von etwa 67.000 Einwohnern aus Gutow, Alt Butow, Alt Ws-
tenfelde, Altkalen, Bastorf, Jesendorf, Bad Siilze, Blankenberg, Gnewitz, Glstrow, Kropelin,
Marlow, Woltersdorf, Tessin, Blankenhagen, Vorbeck, Blitzow, Zarnewanz, Sarmstorf, Schwaan
und Dierhagen entspricht das Kundenpotenzial einem Anteil von lediglich 5 % des gesamten
Einzugsgebietes.

Streueinzugsgebiet

Das Streueinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die keiner der oben ge-
nannten Gemeinden zugeordnet werden kénnen und die den Einkaufsstandort Rostock nicht re-
gelmaRig aufsuchen (, Zufallsbesuche"). Sie stellen einen sehr geringen und sich daher nur mar-
ginal auswirkenden Anteil am Kundenpotenzial dar.
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Insgesamt ergibt sich somit flir den Rostocker Einzelhandel ein Kundenpotenzial von rund
387.000 Einwohnern mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von insgesamt rund
2,075 Mrd. Euro. Dabei ist zu berticksichtigen ist, dass sich die Anteile an dem damit verbunde-
nen Kaufkraftpotenzial, die durch den Rostocker Einzelhandel abgeschépft werden, mit zuneh-
mender Entfernung von Rostock und auch in Abhangigkeit von der Entfernung zu anderen Kon-
kurrenzstandorten z. T. sehr deutlich verringern.

3.3 Einzelhandelsangebot in Rostock

Unter Berticksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die
Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Rostock unter einzelhandelsrelevanten
und stddtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierflr findet zundchst eine gesamtstadtische
Betrachtung statt. Danach erfolgen in einem vertiefenden Schritt eine radumliche Differenzierung
sowie eine Betrachtung der Nahversorgungssituation im Stadtgebiet.

In Rostock stellt sich zum Zeitpunkt der Erhebung (Januar — Mérz 2016) gesamtstadtisch folgen-
des Bild der Angebotssituation dar:

= Es existieren 1.142 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 358.100 m2 (ohne Leerstiande).

= Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt bei 314 m?

= Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt 1,74 m2

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Rostocker Einzelhandels, untergliedert nach
Warengruppen, im Jahr 2016 wie folgt (Tabelle 7) dar:

Tabelle 7: Verkaufsflichen und Anzahl der Betriebe in Rostock nach Warengruppen
Verkaufsflache Anteil an Gesamt- | Anzahl der
Warengruppe verkaufsflache Betriebe
in m2 (gerundet) in %

Nahrungs- und Genussmittel 88.500 24,7 328
Blumen / Zoologische Artikel 11.900 33 60
Gesundheit und Korperpflege 18.600 52 79
Egih/erZeitungen, Zeitschriften / 10.700 3,0 49
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 129.700 36,2 516
Bekleidung 49.700 13,9 251
Schuhe / Lederwaren 12.600 3,5 41

GPK / Haushaltswaren 12.100 3,4 25
Spielwaren / Hobbyartikel 4.200 1,2 15

Sport und Freizeit 9.000 2,5 35
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 87.700 24,5 367
Wohneinrichtung 14.600 4.1 41

Mobel 42.300 11,8 39
Elektro / Leuchten 7.200 2,0 8
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Verkaufsflache Anteil an Gesamt- Anzahl der
Warengruppe verkaufsflache Betriebe
in m2 (gerundet) in %

Elektronik / Multimedia 9.100 2,5 37
Medizinische und orthopéadische Artikel 4.000 1,1 61
Uhren / Schmuck 2.000 0,6 33
Baumarktsortimente 39.200 10,9 29
Gartenmarktsortimente 19.900 5,5 5
Uberwiegend langfristiger Bedarf 138.200 38,6 253
Sonstiges 2.500 0,7 6
Summe 358.100 100,0 | 1142

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Marz 2016. Abwei-
chungen zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt. Abklrzungen siehe Abklrzungsverzeichnis

Insgesamt ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Hanse- und Universitatsstadt
Rostock ein Spektrum Uber alle Warengruppen umfasst. Dabei hat seit 2006 eine Verkaufsfla-
chenzunahme um rund 62.000 m2 bzw. 21 % stattgefunden. Die Verkaufsflichenausstattung ist
dabei von 1,50 m? / Einwohner (2006) auf 1,74 m? / Einwohner (2015) angestiegen. Zur weite-
ren Bewertung dieses quantitativen Angebotes im Hinblick auf stadtentwicklungsrelevante As-
pekte und Entwicklungsspielrdume sind neben quantitativen Betrachtungen qualitative, struktu-
relle und rdumliche Kriterien, wie beispielsweise die Lage der entsprechenden Einzelhandelsein-
richtungen in einem Zentrum oder dezentral sowie nachfrageseitige Entwicklungen zu beriick-
sichtigen. Diese werden auf Ebene der Stadtbereiche ndher untersucht.

3.3.1 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebotes in Rostock

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist, insbesondere mit Blick auf
die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung, von grundlegender Bedeutung.

Differenziert nach Lagen stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenange-
bot der Hanse- und Universitatsstadt Rostock wie folgt dar:

Tabelle 8: Verkaufsflichen der Betriebe in Rostock nach Warengruppen (in m2)

Verkaufsflichen

stadtebaulich stadtebaulich
integrierte nicht integrierte

Warengruppe

zentraler
entrale Gesamt

Bereich*

Lage

Lage

Nahrungs- und Genussmittel 39.800 22.500 26.200 88.500
Blumen / Zoologische Artikel 2.900 1.200 7.800 11.900
Gesundheit und Koérperpflege 12.700 3.000 2.900 18.600
PBS / Zeitungen, Zeitschriften / Blicher 7.400 1.200 2.100 10.700
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 62.700 28.000 39.000 129.700
Bekleidung 44.100 2.300 3.200 49.600
Schuhe / Lederwaren 10.500 200 1.900 12.600
GPK / Haushaltswaren 4.800 800 6.600 12.200
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Warengruppe Verkaufsflachen

Eeer:”g;i:]e*r Stii(:zegl:{aeﬂlec ! n;sctl'?;i ?ﬁ?eag:'lilgrte Gesamt

Lage Lage

Spielwaren / Hobbyartikel 3.100 400 800 4.300
Sport und Freizeit 5.500 1.000 2.500 9.000
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 68.000 4.700 15.000 87.700
Wohneinrichtung 4.800 800 9.000 14.600
Mobel 1.700 5.900 34.800 42.400
Elektro / Leuchten 2.700 300 4.300 7.300
Elektronik / Multimedia 6.000 500 2.600 9.100
Medizinische und orthopadische Artikel 2.800 900 300 4.000
Uhren / Schmuck 1.900 100 - 2.000
Baumarktsortimente 1.600 800 36.800 39.200
Gartenmarktsortimente 300 100 19.500 19.900
Uberwiegend langfristiger Bedarf 21.800 9.300 107.200 138.300
Sonstiges 600 200 1.800 2.600
Summe ‘ 153.000 42.200 162.900 358.100

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Méarz 2016. Abweichungen zu anderen Tabellen
sind rundungsbedingt. Abkiirzungen siehe Abkirzungsverzeichnis
* Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche gemaRB Einzelhandelskonzept 2017 berticksichtigt

= Rund 43 % der Verkaufsfliche in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock befinden sich in
zentralen Lagen, die hochsten Verkaufsflaichen nehmen dabei die Waren des iberwiegend
mittelfristigen Bedarfs ein (45 %); die wenigste Verkaufsflache wird von den Waren des
Uberwiegend langfristigen Bedarfs beansprucht (15 %).

= Rund 12 % der Verkaufsfliche in der Stadt befinden sich in stadtebaulich integrierten Lagen,
wobei die hochste Verkaufsflache von den Waren des Gberwiegend kurzfristigen Bedarfs ge-
nutzt wird (68 %); innerhalb dieser Gruppe fallt der gréBte Verkaufsflichenanteil auf die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, was 80 % des Verkaufsflaichenanteils ausmacht.
Das ist der Tatsache geschuldet, dass die Standorte in integrierten Lagen meist der Nahver-
sorgung dienen und somit von strukturprdgenden Lebensmittelanbietern dominiert werden.

= Rund 45 % der Verkaufsflichen in Rostock fallen in stddtebaulich nicht integrierte Lagen,
dazu gehdren vor allem die Fachmarktagglomerationen Schutow, Brinckmansdorf und
Goorstorfer Strae sowie solitdre Fachmarktstandorte.
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3.3.2 GroBfliachiger Einzelhandel

Der groBflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, bauplanungs-
rechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehdren u. a. Warenhduser, SB-Warenhduser,
Kaufhduser, Verbrauchermarkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszentren. Die Einstufung als
groBflachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer Verkaufsfliche von 800 mz2; dies
entspricht einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2."¢

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in der Hanse- und Univer-
sitdtsstadt Rostock die Einzelhandelsstruktur zunehmend durch groRflachige Betriebsformen ge-
pragt. Einzelne Warengruppen wie die Bereiche Mébel oder Bau- und Gartenmarktsortimente,
aber auch zentrenpragende Warengruppen wie Bekleidung und Unterhaltungselektronik treten
dabei besonders hervor. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass Betriebe dieser Art zu einer attrakti-
ven und umfassenden Sortiments- und Betriebsformenmischung beitragen. Jedoch kénnen zu
grol} dimensionierte und / oder peripher — sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch in Nach-
barkommunen — angesiedelte Betriebe negative Folgewirkungen fiir die Zentrenfunktion bzw.
deren Entwicklungsperspektiven implizieren.

16 Vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groRflachigen Einzelhan-

del. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m2
Uberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 6: Grof¥flachiger Einzelhandel (> 800 m2 Verkaufsflache) im Rostocker Stadtgebiet
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Quelle: eigene Darstellung, Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Marz 2016
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Rund 219.700 m2 der erhobenen Verkaufsfliche (ohne Leerstinde), was einen Anteil von

61,3 % an der Gesamtverkaufsfliche ausmacht, entfallt in der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock auf groBflachige Einzelhandelsbetriebe, obwohl diese lediglich knapp 7 % aller Anbieter
reprasentieren (81 Einzelhandelsbetriebe).

Der sortimentsspezifische Schwerpunkt der groBflachigen Betriebe liegt in Rostock in den Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Baumarktsortimente sowie Mébel.

3.3.3 Verkaufsflaichenangebot in den Umlandgemeinden

Am Rande des Rostocker Stadtgebietes befinden sich in den Umlandgemeinden Fachmarkt-
bzw. Einkaufszentren, dabei handelt es sich um das Fachmarktzentrum Hansecenter Bentwisch,
Ostseepark Sievershagen und Globus Roggentin. Diese verfligen zum Zeitpunkt der Erhebung
uber rund 129.200 m? Verkaufsflache. Der warengruppenspezifische Einzelhandelsbestand wird
in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 9: Verkaufsflichen nach Warengruppen der Fachmarktagglomerationen
(FMA) im Umland

FMA Hanse- | FMA Ost- FMA Globus Gesamt
Warengruppe Center Bent- | seepark Sie- | Roggentin
wisch vershagen
Nahrungs- und Genussmittel 6.600 7.100 6.000 19.700
Blumen / Zoologische Artikel 2.200 600 300 3.100
Gesundheit und Korperpflege 1.400 1.800 600 3.800
Egih/erZeitungen, Zeitschriften / 300 500 400 1.200
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10.500 10.000 7.300 27.800
Bekleidung 3.400 12.800 900 17.100
Schuhe / Lederwaren 2.100 2.400 300 4.800
GPK / Haushaltswaren 2.000 1.000 900 3.900
Spielwaren / Hobbyartikel 1.800 700 300 2.800
Sport und Freizeit 700 1.400 200 2.300
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 10.000 18.300 2.600 30.900
Wohneinrichtung 4.800 1.800 200 6.800
Mobel 26.000 6.900 300 33.200
Elektro / Leuchten 3.600 1.500 500 5.600
Elektronik / Multimedia 1.700 3.000 100 4.800
/I:\/:::icli(i;inische und orthopddische 100 100 100 300
Uhren / Schmuck 0 300 100 400
Baumarktsortimente 7.300 600 6.700 14.600
Gartenmarktsortimente 2.400 500 1.500 4.400
Uberwiegend langfristiger Bedarf 45.900 14.700 9.500 70.100
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FMA Hanse- | FMA Ost- | FMA Globus | Gesamt
Warengruppe Center Bent- | seepark Sie- | Roggentin
wisch vershagen

Sonstiges 200 200 —

66.600 \ 43.200 129.200

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Méarz 2016. Abweichungen zu anderen Tabellen
sind rundungsbedingt. Abkiirzungen siehe Abkirzungsverzeichnis

Unter Berticksichtigung des funktional zurechenbaren Einzelhandelsbestandes in den Fachmarkt-
agglomerationen der Randgemeinden belduft sich der Einzelhandelsbestand der Hanse- und
Universitdtsstadt Rostock auf rund 487.200 m2. Dabei ist seit 1996 eine kontinuierliche Ver-
kaufsflachenzunahme zu verzeichnen (vgl. dazu Abbildung 3).

Tabelle 10: Verkaufsflichen nach Warengruppen Hanse- und Universitatsstadt
Rostock und Fachmarktstandorte im Umland

Rostock ‘ Randgemeinde ‘

Fachmarkt
standorte

Gesamt

Warengruppe Innenstadt iibr. Stadtgebiet

Nahrungs- und Genussmittel 3.700 3,4 84900, 784 19.700 18,2 108.200
Blumen (Indoor) / Zoo 400 2,7 11.500| 76,9 3.000 20,4 14.900
Gesundheit und Korperpflege 3.300 14,9 15.200| 68,2 3.800 16,9 22.400
PBS / Zeitungen / Zeitschrif- 4.600 38,0 6.200| 51,6 1.300 10,4 12.000
ten / Blicher

Uberwiegend kurzfristiger 12.000 7,6 117.700 74,8 27.800 17,6 | 157.500
Bedarf

Bekleidung 30.200 453 19.400| 29,1 17.100 256| 66.700
Schuhe / Lederwaren 7.000 40,2 5.600| 31,9 4.900 27.9 17.500
GPK / Haushaltswaren 1.800 11,4 10.300| 64,6 3.800 24,0 16.000
Spielwaren / Hobbyartikel 1.500 21,8 2.700 38,0 2.800 40,2 7.100
Sport und Freizeit 3.900 35,2 5.100| 454 2.200 19,4 11.200
Uberwiegend mittelfristiger 44.400 376/ 43.100 364 30.800 26,0 118.400
Bedarf

Wohneinrichtung 1.700 7.9 12.900| 60,3 6.800 31,8 21.400
Mobel 500 06| 41900, 554 33.200 44,0 75.600
Elektro / Leuchten 1.800 13,7 5.400| 42,5 5.600 43,8 12.800
Elektronik / Multimedia 4.100 29,3 5.000| 36,2 4.800 34,5 13.800
Medizinische und orthopéadi- 1.000 22,6 3.000| 71,2 300 6,1 4.200
sche Artikel

Uhren / Schmuck 1.100 45,5 900| 37,3 400 17,2 2.400
Baumarktsortimente - - 39.200, 72,8 14.600 27,2 53.800
Gartenmarktsortimente - - 19.900/ 81,8 4.400 18,2 24.300
Uberwiegend langfristiger 10.200 48 128.200 61,5 70.100 33,7 208.400
Bedarf
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Rostock { Randgemeinde {

. : Fachmarkt
Warengruppe Innenstadt ibr. Stadtgebiet standorte Gesamt

m? % m? % ‘ m? ‘ % ‘
66.800  13,7| 291.400| 59,8 129.100| 26,5| 487.200

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016. Abweichungen in den Summen sowie
zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt. Abklirzungen siehe Abkiirzungsverzeichnis

Abbildung 3:  Verkaufsflaichenentwicklung im Rostocker Einzelhandel seit 1996
(inkl. Fachmarktagglomerationen im Umland)

600.000

500.000 487.100

425.700

400.000

323.300
300.000 ——

Verkaufsflache in m2

200.000 ——

100.000 ——

1996* 2001 2007 2016
» Hansestadt Rostock ®m Fachmarktstandorte Umland

Quelle: Dr. Lademann & Partner: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung der Hansestadt Rostock bis zum Jahr
2015, Hamburg 2007; Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016.
*Hinweis: Fiir das Jahr 1996 liegen keine differenzierten Werte zur Verkaufsflache in der Hanse- und Univer-
sitatsstadt Rostock und den Fachmarktagglomerationen vor.

3.3.4 Grundversorgungssituation - gesamtstadtisch

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch hinsichtlich der
kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung, bezie-
hungsweise wohnungsnaher Grundversorgung, wird in diesem Zusammenhang die Versorgung
der Birger mit nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangeboten sowie ergdnzenden Dienst-
leistungen verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden (sollen).

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune ins-
besondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein quan-
titativen Betrachtung ist dartiber hinaus auch die Analyse der rdumlichen (Erreichbarkeit) und
strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerldsslich.

In der Hanse- und Universitatsstadt Rostock bestehen zum Erhebungszeitpunkt (Friihjahr 2016)
rund 330 Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Die Verkaufsflache in
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dieser Warengruppe belduft sich auf rund 88.560 m2. Die Verteilung der entsprechenden Ver-
kaufsflache auf die einzelnen Rostocker Stadtbereiche stellt sich dabei sehr unterschiedlich dar.
Die fiir die Stadtbereiche differenzierten Ausstattungswerte sowie die zu Grunde liegenden Ein-
wohner- und Verkaufsflichenzahlen werden in Tabelle 11 dargestellt:

Tabelle 11: Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner

Stadtbereich

Einwohner

Verkaufsflache
Nahrungs- und

Genussmittel

Verkaufsflache
pro Einwohner

Stand: 31.12.2019 in m2 in m2

A Warnemiinde"’ 8.378 3.310 0,40
B Rostock-Heide 1.561 650 0,42
C Lichtenhagen 14.135 3.200 0,23
D  GroB Klein 13.384 4.700 0,35
E  Lutten Klein 16.973 10.030 0,59
F Evershagen 16.878 6.240 0,37
G Schmarl™ 8.745 8.570 0,98
H Reutershagen 17.648 4.070 0,23
| Hansaviertel 8.382 1.980 0,24
J GQartenstadt / Stadtweide 3.201 1.350 0,42
K KropelinerTor-Vorstadt 19.649 8.360 0,43
L Sldstadt 14.967 8.930 0,60
M  Biestow 2.679 420 0,16
N  Stadtmitte 20.839 9.720 0,47
O  Brinckmansdorf™ 8.394 4.110 0,49
P  Dierkow-Neu 11.029 3.240 0,29
Q Dierkow-Ost 1.042 20 0,02
R  Dierkow-West 1.209 1.200 0,99
S Toitenwinkel® 14.419 3.520 0,24
T  Gehlsdorf 4.721 1.320 0,28
U Rostock-Ost 1.244 3.620 2,91

Rostock, gesamt 209.477 ‘ 88.560 0,42

Abweichungen zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt.

7" Hinweis zu Verdnderungen des Einzelhandelsbestands nach Redaktionsschluss: Der Lebensmitteldiscounter (Aldi),

Timmermannsstrat wurde erweitert (siehe dazu auch Kapitel 7.15.1).

"® Hinweis zu Verdnderungen des Einzelhandelsbestands nach Redaktionsschluss: Im Stadtteilzentrum Schmarl wird

im November 2020 ein Lebensmitteldiscounter (Penny) er6ffnet (siehe dazu auch Kapitel 7.7.1).

" Hinweis zu Verdnderungen des Einzelhandelsbestands nach Redaktionsschluss: Der Lebensmitteldiscounter (Aldi),

LortzingstraBe wurde erweitert (siehe dazu auch Kapitel 7.1.1).

% Hinweis zu Veranderungen des Einzelhandelsbestands nach Redaktionsschluss: Der Standort des Lebensmitteldis-

counters an der Olof-Palme-StraBe wurde geschlossen. Hier findet keine Folgenutzung durch Lebensmitteleinzel-
handel statt. (siehe dazu auch Kapitel 7.19.1)
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Quellen: Einwohner: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock; eigene Berechnung auf Basis der Bestandsdaten gemaf
Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Rostock Januar-Marz 2016

Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Ausstattung an Lebens-
mittelverkaufsflaiche pro Einwohner (vgl. dazu Tabelle 11 und Abbildung 4). Der gesamtstadti-
sche Durchschnitt der Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel liegt bei rund 0,42 m2 / Einwohner. Dieser rangiert leicht tiber der bundesdurchschnittli-
chen Spannweite von 0,35 — 0,40 m2 Lebensmittelverkaufsfliche / Einwohner und unter dem
landesweiten Durchschnittswert von Mecklenburg-Vorpommern von 0,6 m2 / Einwohner.
Gleichwohl ist festzuhalten, dass sich fir Mecklenburg-Vorpommern insgesamt aufgrund der
hohen Ausstattung eine Flachensattigung abzeichnet.?’ Im Rahmen einer ersten gesamtstadti-
schen Einschatzung ist somit eine gute quantitative Ausstattung festzustellen.

Abbildung 4:  Verkaufsflaichenausstattung Nahrungs- und Genussmittel (m2 / Einwoh-
ner) in den Stadtbereichen der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Warneminde gesamtstadtischer Durchschnitt
Rostock-Heide 0,42 m2 VKF NuG | EW
Lichtenhagen
Grof Klein
Lutten Klein
Evershagen
Schmarl
Reutershagen
Hansaviertel
Gartenstadt / Stadtweide
KropelinerTor-Vorstadt
Sidstadt
Biestow
Stadtmitte
Brinckmansdorf
Dierkow-Neu
Dierkow-Ost
Dierkow-West
Toitenwinkel
Gehlsdorf
Rostock-Ost

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

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der Bestandsdaten gemal Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Rostock Ja-
nuar—Méarz 2016; EW=Einwohner, NuG Nahrungs- und Genussmittel, VKF = Verkaufsfliche

Grundsatzlich ist zur Verkaufsflaichenausstattung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
in den Stadtbereichen Rostocks festzuhalten:

Bezogen auf den gesamtstddtischen Mittelwert erreichen die Stadtbereiche GroB Klein, Gar-
tenstadt / Stadtweide, Evershagen, Rostock-Heide, Warnemiinde, Krépeliner Tor-Vorstadt,
Stadtmitte und Brinckmansdorf durchschnittliche Verkaufsflichenausstattungen in der

2 Vgl. dazu: Kruse, St. (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, Bonn 2012: S. 33 (Kunkel, Einzelhandel in Mecklenburg-

Vorpommern)
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Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die Spannweite reicht hier von 0,35 — 0,49 m2 /
Einwohner.

Deutlich tiberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattungen pro Einwohner in der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock erreichen — bezogen auf den gesamtstédtischen Mittelwert —
die Stadtbereiche Litten Klein, Stidstadt, Schmarl, Dierkow-West und Rostock-Ost. Hier
liegt die Verkaufsfldchenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel bei 0,59 -
2,91 m2 / Einwohner.

Die Ubrigen Stadtbereiche, d. h. Dierkow-Ost, Biestow, Toitenwinkel, Lichtenhagen, Hansa-
viertel, Reutershagen, Gehlsdorf und Dierkow-Neu weisen Ausstattungsgrade in einer
Spannweite zwischen 0,02 — 0,29 m2 / Einwohner auf. Sie sind damit quantitativ z. T. sehr
deutlich unterdurchschnittlich aufgestellt. Zur abschlieRenden Bewertung méglicher Versor-
gungsdefizite sind jedoch vor allem auch die im Folgenden dargelegten strukturellen und
radumlichen Gesichtspunkte der Versorgungssituation zu beriicksichtigen.

Im Hinblick auf die Bewertung struktureller Aspekte der Grundversorgung werden folgende
strukturpragende Betriebstypen mit einem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel unter-
schieden:

Tabelle 12: Strukturpragende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Begriff Erlauterung

EinzelhandelsgroRbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Verkaufs-
SB-Warenhaus ; . . . .

flache i.d.R. mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt
Nahrungs- und Genussmittel, Standort hdufig in stddtebaulich nicht inte-
grierter Lage, weitrdumige Kundenparkpldtze (z. B. Real, Kaufland).

Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft (vorwiegend mit

Verbrauchermarkt
Selbstbedienung) mit einer Verkaufsflache zwischen 1.500 m2 und
5.000 m?, das ein breites und tiefes Angebot im Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel bereithalt.

Supermarkt Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft (vorwiegend mit Selbstbe-

dienung) mit einer Verkaufsflache i. d.R. zwischen 800 m2 und 1.500 m2,
das im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frisch-
waren anbietet. Der Non-Food-Anteil liegt nicht Giber 25 % der Gesamt-
verkaufsflache.

Neben den typischen Lebensmittelvollsortimentern sind in diesem Bereich
auch spezialisierte Formen, z. B. Biomdrkte oder ausldndische Anbieter,
vertreten.

Lebensmitteldiscounter | Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispolitik,

z. B. Aldi, Penny, Lidl. Heutige MarktzutrittsgroBe i. d.R. 800-1.000 m?
Verkaufsflache.

Quelle: eigene Zusammenstellung

Darlber hinaus ergdnzen Lebensmittel-SB-Laden (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit
weniger als 200 m? Verkaufsflache, iiberwiegend Selbstbedienung), Lebensmittel-SB-Mérkte
(kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit 200 - 400 m2 Verkaufsflache, auch Frischwaren
sowie integrierte Non-Food-Waren, iiberwiegend Selbstbedienung), Fach- und Spezialgeschafte
(z. B. Kaffee-, Tee- oder StiBwarenfachgeschafte) sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backe-
reien und Fleischereien) das Grundversorgungsangebot. In Siedlungsbereichen mit einer
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geringen Mantelbevélkerung kénnen kleinflichige Betriebe einen wichtigen Beitrag zur woh-
nungsnahen Grundversorgung leisten. Sie unterliegen nicht den bauplanerischen Steuerungs-
moglichkeiten i.S.v. § 11 (3) BauNVO (groBflachiger Einzelhandel). Als besondere Angebotsfor-
men sind hier vor allem auch Bio(super)markte und auslandische Lebensmittelanbieter zu nen-

nen, die im Rahmen der Grundlagenuntersuchung (Erhebung des Einzelhandelsbestandes) auch
spezifiziert aufgenommen wurden.

Die Verteilung der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte im Rostocker Stadtgebiet wird in der
nachfolgenden Karte dargestellt:
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Karte 7: Strukturpragende Lebensmittelméarkte
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Bestandsdaten gemaR Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Rostock Januar-Méarz 2016

Hinweis zu Verdnderungen des Einzelhandelsbestands nach Redaktionsschluss: Der Standort des Lebensmitteldiscounters an der Olof-Palme-StraBe wurde geschlossen. Hier
findet keine Folgenutzung durch Lebensmitteleinzelhandel statt. (siehe dazu auch Kapitel 7.19.1)
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Der gesamtstadtische Betriebstypenmix der Betriebe mit einem Kernsortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln ist in Abbildung 5 unter Beriicksichtigung der Kriterien Anzahl der Betriebe sowie
Gesamtverkaufsflachen der Betriebe dargestellt. Bezogen auf die Gesamtverkaufsflaiche treten
die Lebensmitteldiscounter mit einem Anteil von 43 % besonders hervor. Demgegeniiber neh-
men die Betriebstypen SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt und Supermarkt mit rund 42 % einen
annahernd gleichen Anteil am Betriebstypenmix ein. Die strukturpragenden Lebensmittelméarkte
nehmen damit gemeinsam mit 85 % das Gros der Gesamtverkaufsfliche der Betriebe ein. Bei
der Anzahl der Betriebe entfdllt auf die Lebensmitteldiscounter ein Anteil von 18 % und auf SB-
Warenhduser, Verbrauchermérkte und Supermaérkte ein Anteil von 10 % . Hier herrscht somit
eine Dominanz der Lebensmitteldiscounter. Hinsichtlich der kleinflachigen Betriebe zeigt sich ein
bundesweit typisches Bild mit einem hohen Anteil an der Anzahl der Betriebe (72 %) sowie ei-
nem, vergleichsweise geringen Anteil an der Gesamtverkaufsflache (12 %).

Abbildung 5:  Anteile der Anzahl der Betriebe und der Gesamtverkaufsflache von Ein-
zelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
nach Betriebstypen

Anzahl Betriebe Gesamtverkaufsflachen der Betriebe

12% 12%

3% 49,

18%

19%

3%

729 10%
0

B SB-Warenhaus ® Verbrauchermarkt Supermarkt

u | ebensmitteldiscounter Getrankemarkt 1 Sonstige

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Bestandsdaten gemaR Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Rostock Ja-
nuar—Méarz 2016; Hinweis: Darstellung ohne Sonstige (z. B. Tankstellenshop, Annexhandel)

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist hinsichtlich struktureller
Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von Bedeutung. In Bezug auf die radumlich-
funktionale Angebotsstruktur im Bereich der Lebensmittelversorgung sind die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die stadtebaulich integrierten Standorte hervorzuheben. Hier befinden sich
im Rostocker Stadtgebiet 78 % der Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie 70 % der Gesamtverkaufsflichen entsprechender Betriebe. Darliber hinaus befinden
sich 22 % der Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (Anteil 30 % an der
Gesamtverkaufsflache entsprechender Betriebe) aber auch in stadtebaulich nicht integrierten La-
gen, wie beispielsweise die Fachmarktagglomerationen in Schutow oder Brinckmansdorf sowie
an der HandwerkstraBBe. Diese sind vor allem auf Kunden ausgerichtet, die mit dem Auto zum
Einkaufen fahren.
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Abbildung 6:  Anteile der Anzahl der Betriebe und der Gesamtverkaufsflache von Ein-
zelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
nach Lagen

Anzahl Betriebe Gesamtverkaufsflachen der Betriebe

mzentrale Versorgungsbereiche stadtebaulich integriert stadtebaulich nicht integriert

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Bestandsdaten gemaR Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Rostock Ja-
nuar—-Mérz 2016

Neben der quantitativen und strukturellen Analyse auf der Ebene der Stadtbereiche ist die Quali-
tat des Angebots ein wichtiger Aspekt zur Beurteilung der wohnstandortnahen Grundversor-
gung. Hierzu zéhlen der Betriebstypenmix einerseits und die fuBlaufige Erreichbarkeit der An-
bieter andererseits. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfernungs-
maf von ca. 500 bis 1.000 Metern als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt
es sich um eine kritische Zeit-Weg-Schwelle fir FuRgangerdistanzen. Diese Distanz ist eine all-
gemein anerkannte, zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangebo-
ten anzusetzende, Entfernung. Letztendlich ist allerdings — gerade mit Blick auf das Ziel, eine
moglichst gute Versorgung auch fiir dltere und immobile Bevolkerungsgruppen bereitzustellen —
ein FuBweg von einem Kilometer das dulRerste Maximum einer realistischen Zeit-Weg-Schwelle.
Es ist davon auszugehen, dass nur noch ein sehr geringer Anteil der potenziellen fuBlaufigen
Kunden diesen Weg in Anspruch nehmen wird und (teilweise) kann. In Rostock werden Distan-
zen von 600 bis 800 m angenommen, die eine Beriicksichtigung unterschiedlicher siedlungs-
struktureller Gegebenheiten erméglichen.
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Abbildung 7:  Anteile der Anzahl der Betriebe und der Gesamtverkaufsfliche von Ein-
zelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel nach Klein- und GroBflachigkeit (<= 800 m2 bzw. >800 m2 Verkaufs-
flache)

Anzahl der Betriebe Gesamtverkaufsflachen der Betriebe

58%

groflachige mkleinflachig

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Bestandsdaten gemal Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Rostock Ja-
nuar—-Mérz 2016

In Karte 8 wurden flr strukturpragende Lebensmittelanbieter mit einer MindestbetriebsgroBe
von rund 400 m? Verkaufsfldche jeweils 600 und 800 m Isodistanzen zu Grunde gelegt. Es ist
deutlich darauf hinzuweisen, dass in der schematischen Kartendarstellung alle Lebensmittelan-
bieter in Rostock — in zentralen, stadtebaulich integrierten und auch stddtebaulich nicht inte-
grierten Lagen — mit entsprechenden Isodistanzen unabhéngig von der tatsdchlichen Qualitat
ihrer fuBlaufigen Erreichbarkeit dargestellt sind.

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Karte 8: FuBlaufige Erreichbarkeit strukturpragender Lebensmittelmarkte
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Hinweis zu Verdnderungen des Einzelhandelsbestands nach Redaktionsschluss: Der Standort des Lebensmitteldiscounters an der Olof-Palme-StraBe wurde geschlossen. Hier findet

keine Folgenutzung durch Lebensmitteleinzelhandel statt. (siehe dazu auch Kapitel 7.19.1)

Quelle: e

igene Darstellung auf Basis der Bestandsdaten gemaR Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016
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Die grafische Darstellung verdeutlicht, dass eine weitreichende, flichendeckende Versorgung
mit Lebensmittelmarkten gegeben ist. In einigen Bereichen in Rostock lassen sich mehrfache
Uberlappungen der Isodistanzen feststellen, die regelmaRig auch im Zusammenhang mit einem
hohen quantitativen Angebot stehen. Rdumliche Versorgungsdefizite ergeben sich im Rahmen
einer ersten Einschdtzung vornehmlich in den Siedlungsbereichen der Stadtbereiche Biestow,
Brinckmansdorf, Diedrichshagen, Gartenstadt / Stadtweide, Gehlsdorf und Reutershagen bzw. in
Siedlungsrandbereichen. Dabei korrespondiert das rdumliche Defizit besonders in Biestow und
Gartenstadt / Stadtweide mit einer unterdurchschnittlichen quantitativen Verkaufsflaichenaus-
stattung, wéahrend in Warnemiinde (Diedrichshagen) und Brinckmansdorf hohe Verkaufsfla-
chenausstattungen zu verzeichnen sind (vgl. dazu auch Tabelle 11 und Kapitel 3.3.1 bis 3.3.3).
Zur Ableitung von Handlungsbedarf ist dabei insbesondere auch die Bevolkerungsentwicklung
zu beriicksichtigen. Deutliche Bevolkerungszuwdachse werden nach der aktuellen Bevélkerungs-
prognose der Hanse- und Universitatsstadt Rostock fiir den Prognosehorizont 2025 vor allem in
den Stadtbereichen Biestow, Gehlsdorf und Warnemiinde erwartet.?

Bei der Bewertung der radumlichen Versorgungssituation sind auBerdem Ubergeordnete stadtent-
wicklungspolitische Zielvorstellungen heranzuziehen. Dabei sind Standorte aulRerhalb zentraler
Bereiche im Hinblick auf die Schaffung eines engmaschigen, flichendeckenden Netzes bei der
Versorgung mit Lebensmitteln notwendig. Im Hinblick auf die Starkung der Grundversorgung in
radumlich unterversorgten Bereichen durch die Ansiedlung zusétzlicher strukturprdgender Le-
bensmittelanbieter ist immer auch zu beachten, dass dabei nur solche Standorte sinnvoll sind,
von denen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf bestehende Zentren oder deren
Entwicklungsméglichkeiten ausgehen und denen eine Nahversorgungsfunktion fiir den umlie-
genden Wohnbereich zukommt. Voraussetzung hierfiir ist u. a. eine entsprechende Mantelbe-
volkerung (einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial) im Naheinzugsbereich (vgl. dazu auch
Kapitel 3.2.6).

3.4 Analyse der Nachfrageseite

Sowohl fir die Ermittlung moglicher absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die Bewer-
tung der rdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten sind neben der Kenntnis der relevanten Einzel-
handels- und Angebotsstrukturen in Rostock speziell auch die monetdren Gegebenheiten auf
der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche primdrstatistische und se-
kunddrstatistische Quellen zuriickgegriffen, die eine absatzwirtschaftliche Einordnung des beste-
henden Rostocker Einzelhandels erméglichen. Wesentliche Aspekte bei der Betrachtung der ein-
zelhandelsrelevanten Nachfrageseite sind auf der einen Seite das lokal vorhandene einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftpotenzial sowie auf der anderen Seite Einzelhandelsumsatze, die in der
Zusammenschau Aussagen zur Ausstrahlungskraft und Prosperitdt des Rostocker Einzelhandels
zulassen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an privaten Verbrauchsaus-
gaben, der dem Einzelhandel zuflieRt. Zur Ermittlung des gesamtstédtischen Volumens wird auf
Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln zurlickgegriffen. Diese werden bundesweit

22 vgl. dazu: Hansestadt Rostock, Statistische Nachrichten, Bevélkerungsprognose bis 2035, April 2016, S. 22f
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ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerung und einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel
gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln. Der Durchschnittswert fiir die
Bundesrepublik Deutschland wird dabei durch die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern
modifiziert. Sie beschreiben das Verhdltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevanten Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln wur-
den dabei z. T. an die Sortimentsstruktur der erhobenen Bestandsdaten angepasst, so dass sich
in der Zusammenfassung einzelner Warenbereiche im Vergleich zu den von den IFH Retail Con-
sultants GmbH, Kéln herausgegebenen Werten zum Teil geringfiigige Unterschiede ergeben
bzw. auch Uber den Einzelhandel im engeren Sinne hinaus gehende Sortimente (insbesondere

der rezeptpflichtige Teil der Apotheken) herausgenommen wurden.

Anhand der bevélkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial
im Einzelhandel insgesamt und nach Warengruppen differenziert darstellen (vgl. dazu Tabelle

13).

Tabelle 13:

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Warengruppe
Euro pro Kopf Mio. Euro Anteil in %
Nahrungs- und Genussmittel 2.282 478,0 39,0
Blumen (Indoor) / Zoo 109 22,8 1,9
Gesundheit und Korperpflege 379 79,3 6,5
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 150 31,5 2,6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.920 611,6 49,9
Bekleidung / Textilien 465 97,5 79
Schuhe / Lederwaren 135 28,4 2,3
GPK / Haushaltswaren 60 12,5 1,0
Spielwaren / Hobbyartikel 124 25,9 2,1
Sport und Freizeit 135 28,4 2,3
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 920 192,7 15,7
Wohneinrichtung 114 24,0 2,0
Mébel 307 64,3 5,2
Elektro / Leuchten 160 33,5 2,7
Elektronik / Multimedia 367 76,8 6,3
Medizinische und orthopéadische Art. 78 16,2 1,3
Uhren / Schmuck 61 12,7 1,0
Baumarktsortimente 487 101,9 8,3
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Warengruppe

Euro pro Kopf Mio. Euro Anteil in %
Gartenmarktsortimente 102 21,3 1,7
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.674 350,8 28,6
Sonstiges 341 71,4 5,8
Gesamt | 5.855 1.226,4 ‘ 100,0

Quelle: Einwohnermelderegister der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Bevdlkerung mit Hauptwohnung, Stand:
31.12.2019; IFH Retail Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung; Abkurzungen siehe Abkiirzungsverzeichnis

Umsatze und Zentralitit des Rostocker Einzelhandels

Als weitere Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels kénnen der
generierte Umsatz der ortsansdssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor Ort sowie
den Zufliissen von auBerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, sowie die einzelhandelsrele-
vante Zentralitdt herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivita-
ten, d. h. sortimentsspezifische Umsdtze je m? Verkaufsfliche differenziert fiir einzelne Ver-
triebsformen angesetzt, die unter Berlicksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation modifiziert
werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand ergeben sich fiir die einzelnen Waren-
gruppenspezifischen Umsatze in Rostock (vgl. Tabelle 14). Insgesamt setzte der Rostocker Ein-
zelhandel im Jahr 2019 rund 1.226,4 Mio. Euro um. Unter Berticksichtigung des lokalen Kauf-
kraftpotenzials in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ergibt sich entsprechend eine einzel-
handelsrelevante Zentralitdt von 1,11. Per Saldo flieBen dem Rostocker Einzelhandel rund 11 %
der Kaufkraft aus dem Umland zu.

Tabelle 14: Einzelhandelsrelevanter Umsatz, Kaufkraftpotenzial und Zentralitat in
Rostock 2019

Einzelhandelsrele- Einzelhandelsrele- Einzelhandelsrele-

vanter Umsatz vante Kaufkraft vante
Warengruppe Zentralitat

in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 454,7 478,0 0,95
Blumen / Zoologische Artikel 321 22.8 1,41
Gesundheit und Korperpflege 138,0 79,3 1,74
PBS / Zeitungen, Zeitschriften / 54,6 31,5 1,73
Blicher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 679,4 611,6 1,11
Bekleidung 173,9 97,5 1,78
Schuhe / Lederwaren 50,7 28,4 1,79
GPK / Haushaltswaren 38,0 12,5 3,04
Spielwaren / Hobbyartikel 14,4 25,9 0,56
Sport und Freizeit 29,3 28,4 1,03
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 306,3 192,7 1,59
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Einzelhandelsrele- Einzelhandelsrele- Einzelhandelsrele-

vanter Umsatz vante Kaufkraft vante
Warengruppe Zentralitat

in Mio. Euro in Mio. Euro
Wohneinrichtung 36,3 24,0 1,52
Mobel 72,6 64,3 1,13
Elektro / Leuchten 44,0 33,5 1,31
Elektronik / Multimedia 87,4 76,8 1,14
Medizinische und orthopddische 29,4 16,2 1,81
Artikel
Uhren / Schmuck 19,3 12,7 1,51
Baumarktsortimente 63,7 101,9 0,62
Gartenmarktsortimente 17,6 21,3 0,83
Uberwiegend langfristiger Bedarf 370,4 350,8 1,06
Sonstiges 71 71,4 0,10
Summe 1.363,1 1.226,4 1,11

Quelle: IFH Retail Consultants Kéln 2019: eigene Berechnung. Abkiirzungen siehe Abkiirzungsverzeichnis

Sowohl die einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch der einzelhandelsrelevante Umsatz haben
in der Hanse- und Universitdtsstadt seit 2007 eine positive Entwicklung genommen. Im Ver-
gleich mit dem im Einzelhandelskonzept 2007 ausgewiesenen Umsatz von knapp 1 Mrd. Euro
des Rostocker Einzelhandels, ist bis dato von einem Zuwachs von rund 30 % auszugehend. Dies
ist vor allem auf die Starkung der Innenstadt (Umsatzzuwachs rund 36 %) sowie der Nahversor-
gung in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zuriick zu fihren.

Tabelle 15: Einzelhandelsrelevanter Umsatz, Kaufkraftpotenzial und Zentralitat in
Rostock 2019 unter Beriicksichtigung der Fachmarktagglomerationen im
Umland
| Einzelhandelsrele- | Einzelhandelsrele- | Einzelhandelsrele-
Warengruppe vanter Umsatz vante Kaufkraft vante Zentralitat
in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 565,4 478,0 1,18
Blumen / Zoologische Artikel 38,4 22,8 1,68
Gesundheit und Koérperpflege 165,8 79,3 2,09
PBS / Zeitungen, Zeitschriften / 61,5 31,5 1,95
Blicher
L"Jberwiegend kurzfristiger Bedarf 831,1 611,6 1,36
Bekleidung 233,6 97,5 2,40
Schuhe / Lederwaren 69,5 28,4 2,45
GPK / Haushaltswaren 50,8 12,5 4,06
Spielwaren / Hobbyartikel 24,1 25,9 0,93
Sport und Freizeit 36,8 28,4 1,30
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 414,8 192,7 2,15
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| Einzelhandelsrele- | Einzelhandelsrele- | Einzelhandelsrele-
Warengruppe vanter Umsatz vante Kaufkraft vante Zentralitat
in Mio. Euro in Mio. Euro

Wohneinrichtung 55,1 24,0 2,30
Mébel 137,4 64,3 2,14
Elektro / Leuchten 80,9 33,5 2,41
Elektronik / Multimedia 128,5 76,8 1,67
Medizinische und orthopadische 31,2 16,2 1,92
Artikel

Uhren / Schmuck 23,3 12,7 1,83
Baumarktsortimente 86,1 101,9 0,84
Gartenmarktsortimente 21,9 21,3 1,03
Uberwiegend langfristiger Bedarf 564,5 350,8 1,61
Sonstiges 8,2 71,4 0,12
Summe 1.818,7 1.226,4 1,48

Quelle: IFH Retail Consultants Kéln 2019: eigene Berechnung. Abkiirzungen siehe Abkiirzungsverzeichnis

Unter Berlicksichtigung der Fachmarktagglomerationen in den Rostocker Randgemeinden ergibt
sich ein einzelhandelsrelevanter Umsatz von rund 1,8 Mrd. Euro. Das Umsatz-Kaufkraft-Verhalt-
nis belduft sich entsprechend auf 1,48 (vgl. dazu Tabelle 15).

Tabelle 16: Einzelhandelsrelevante Kennwerte der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock
Kriterium 2016 2019
Einwohner* 207.492 209.477
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen in Mio. Euro 1.112,5 1.226,4
Einzelhandelsrelevantes Umsatzvolumen in Mio. Euro 1.286,9 1.363,1
Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe 1.142 1.142
Gesamtverkaufsflache in m2 (gerundet) 358.100 358.100
Durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb in m2 314 314
Verkaufsflaichenausstattung in m2 pro Einwohner 1,73 1,71
Einzelhandelsrelevante Zentralitét 1,16 1,11

*Stand 31.12.2016/2019

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock; Amt fiir Entwicklungsplanung, Statistik und Wahlen; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail Consultants
GmbH, Kéln, 2016/2019;
eigene Berechnungen
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4 Prognose der Verkaufsflachenspielraume

Nicht nur fiir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der Stan-
dortentwicklung, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Abschatzung mittel-
fristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Auch fiir die Hanse- und Universitadtsstadt
Rostock als Trager der kommunalen Planungshoheit besitzen entsprechende Aussagen eine
hohe Relevanz als Orientierungsrahmen bei der Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen,
Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzelhandelsflachen.

4.1 Vorbemerkungen

Die Ermittlung moglicher Verkaufsflaichenspielrdume dient grundsatzlich der Orientierung be-
ziiglich der voraussichtlich bis zum Jahr 2025 zu erwartenden Verkaufsflachenentwicklungsper-
spektiven in Rostock. Insbesondere werden bei der Prognose folgende Kriterien berticksichtigt:

gegenwadrtige Angebots- und Nachfragesituation

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern
Flachenproduktivitaten

Bevolkerungsentwicklung

Entwicklung des privaten Verbrauchs

Entwicklung des Anteils der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch
Branchenbezogene Entwicklung der Einzelhandelsausgaben

(Ziel-)Zentralitaten, branchenspezifisch und gesamtstddtisch

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassende
Analyse durchgefiihrt (vgl. dazu Kapitel 3). Insbesondere der branchenspezifische Verkaufsfla-
chenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitdten flieBen in die Ermitt-
lung zu kinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der Ange-
botsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Flichenproduktivitat® ist in der Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen inten-
siven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken.
In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypen-
entwicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilita-
ten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird
und mit Marktsattigungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden
Konzentrationsprozesse kann deswegen zuklinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden

2 Die Flachenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsfliche.
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Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Diese Tendenzen und Perspektiven abwégend wird
fur die zukilinftige Entwicklung in Rostock von einer leicht steigenden Flachenproduktivitat aus-

gegangen.

Abbildung 8:  Bevolkerungsentwicklung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

2000 - 2025*
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Quelle: eigene Darstellung nach Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Neue
Bevélkerungsprognose flir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock insgesamt bis 2325, 2020
*Prognose

Bevolkerungsentwicklung in Rostock bis 2025

Die Entwicklung der Einwohnerzahl der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock ist bereits seit
mehr als 10 Jahren steigend. Zum Prognosehorizont 2025 wird bezogen auf das Basisjahr 2015
ein Wachstum der Bevélkerung um rund 2,5 % (auf rund 211.250 Einwohner) erwartet.

Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor flr die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Verdanderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben. Die Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren ab-
héngig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. den daraus resultierenden privaten Konsum-
ausgaben,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Ein-
zelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).

Ein zusdtzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die nicht
dem stationdren Einzelhandel, sondern dem Onlinehandel zuflieRRen.
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Abbildung 9: Ausgaben der privaten Haushalte

€

in Mrd

Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2019 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2019

1.800

1.600

1.400

1.200

1.000

800

600

400

== Konsumausgaben privater Haushalte (in Milliarden Euro)

mmm Nettoumsatz im Einzelhandel (in Milliarden Euro)

== Anteil des Einzelhandelsumsatzes (in Prozent)

(www.destatis.de)
*Prognose

40 %

35%

30 %

25%

20%

15 %

10 %

5%

0%

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten Jahren kon-
tinuierlich gestiegen. Seit 2017 stagnieren sie bei etwa 1.630 Mrd. Euro im Jahr. Deutlich
zugenommen haben jedoch vor allem die Konsumausgaben u.a. fiir Wohnen und Energie-
kosten, wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben
seit dem Jahr 2003 um mehr als vier Prozentpunkte auf einen Anteil von rund 30 % zurtick-

gegangen ist — Tendenz anhaltend.*

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit dem Jahr
2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und +2 % tendenziell nur sehr leicht an-

steigt (2018: rund 523 Mrd. Euro).”
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EHI Retail Institute 2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2017 (www.destatis.de):

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2000 bis 2017 (in %)

25 EH| Retail Institute 2017 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2017 (www.destatis.de): Bruttoumsatz
im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland von 2000 bis 2016 mit Prognose fiir 2017 (in Milliarden Euro)
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Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die néchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfi-
gung stehenden realen®® Kaufkraft zu rechnen ist und beziiglich des Umsatzes nur geringe Zu-
nahmen anzunehmen sind.

AuBerdem missen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen bzw. im
Onlinehandel berticksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die sich verdndernde
Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, die dem stationdren Einzelhandel oder ande-
ren Vertriebskandlen potenziell zuflieBen, beriicksichtigt.

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandel) entfallt laut HDE-Jahresbilanz
ein Anteil von ca. 10,9 Prozent am Gesamtumsatz des Einzelhandels im engeren Sinne (Prog-
nose 2019). Dabei bewegt sich der Anteil des Onlinehandels in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel bislang unter 1 %, in typischen zentrenrelevanten Warengruppen wie Neue
Medien, Unterhaltungselektronik, Biicher, Spiel- und Sportartikel, Bekleidung und Schuhe wer-
den allerdings Anteile von z. T. sehr deutlich mehr als 10 % Anteil am Gesamtumsatz des Einzel-
handels generiert.

Abbildung 10:  Anteil des B2C-E-Commerce?” am Einzelhandelsumsatz in Deutschland in
den Jahren 2000 bis 2018 (mit Prognose fiir 2019)
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Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

Es ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des On-
linehandels profitieren. Wahrend gemaR Angaben des Bundesverbandes E-Commerce und

26 . . . . . .
Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden

werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht beriicksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Riickschliisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragféhige Verkaufsflichenpotenziale ziehen. Daher wird auf in-

flationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.

27 B2C = Business to Consumer
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Versandhandel Deutschland bereits im Jahr 2013 rund 55 % des im interaktiven Handel® erziel-
ten Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Biicher, Unterhaltungselektronik
und -artikel, Schuhe sowie Bild- und Tontrager erwirtschaftet (absolut rund 21,6 Mrd. Euro
von 39,3 Mrd. Euro)®, gehéren diese Sortimentsgruppen auch weiterhin zu den haufig im Inter-
net bestellten Waren, wobei daneben Sortimentsgruppen wie Haushaltswaren und -gerdte oder
Mobel, Lampen + Dekoration zusétzlich an Bedeutung gewonnen haben®. Alle Gibrigen Sorti-
mentsgruppen®' leisteten einen geringeren Beitrag zum Gesamtumsatz des interaktiven Handels.
Die seit jeher ,onlineaffinen” Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukiinftig® die
Umsatzzahlen und -zuwdéchse im Onlinehandel bestimmen.

Bei der Ermittlung kiinftiger Verkaufsflachenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser Entwick-
lungen zu bertlicksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspotenziale, die im
Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen ba-
sieren, nicht in vollem Umfang vom stationdren Einzelhandel abgeschépft werden, sondern dass
diese tatsdchlich tendenziell niedriger ausfallen, denn ein gewisser Umsatzanteil flieBt dem Onli-
nehandel zu, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch
Multichannel-Konzepte umfasst. Das heif3t, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem Angebot
und Verkauf ihrer Waren in einem Geschaft vor Ort auch zunehmend andere — online-basierte —
Vertriebsschienen.

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

100 % in den , reinen” Onlinehandel ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-Marktpldtze
(wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationdr prasenten Ein-
zelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.
Fur den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2018 werden die nachfolgend aufgelisteten Umsatzan-
teile je Vertriebsweg prognostiziert: 48,5 % auf Online-Marktpldtzen generierter Umsatz,

15,5 % rein online erzielte Umsétze und 36,0 % Umsatzgenerierung mittels Multi-Channel-
Konzept®.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlinehandel einerseits zwar unbestritten eine zuneh-
mende Konkurrenz fiir den stationdren (insbesondere auch mittelstdndischen und inhaberge-
flihrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zu-
gleich jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein kann. Vor
allem gilt es in erster Linie, die Starken des stationdren Einzelhandels zu profilieren (u. a. persoén-
liche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und Verfiigbarkeit des nachgefragten

2 7um interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Online-Handel” auch der Vertriebsweg , Versandhandel”

zu zdhlen.

2 Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org (zuge-

griffen am 31. Marz 2014)

Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland: Interaktiver Handel in Deutschland, Ergeb-
nisse 2018, Warenvolumina 2018: Bekleidung 12.7 Mio. Euro, Elektronikartikel + Telekommunikation 11,8 Mio.
Euro, Computer / Zubehor / Spiele / Software 5,3 Mio. Euro, Haushaltswaren + Gerate 4,3 Mio. Euro Mobel,
Lampen + Dekoration 4,2 Mio. Euro, Schuhe 4,1 Mio. Euro, Biicher, E-Books / Horbiicher 3,6 Mio. Euro, Bild- +
Tontrager / Video- + Musik 2,5 Mio. Euro.

Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren und -artikel, Hobby-, Sammel- und
Freizeitartikel, Computer und Zubeh6r, Mobel, Spielwaren, Telekommunikation, Blirobedarf, Drogerieartikel, Bau-
und Gartenmarktartikel, Kfz- und Motorradzubehor, Tierbedarf, Lebensmittel, Uhren und Schmuck, Haus- und
Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges

Vgl. Lihrmann (2014): Trendbarometer Einzelhandel — Retail 2014. Osnabriick: S. 32

Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), 2019
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Produktes) und durch eine konsequente rdumliche Steuerung des einzelhandelsrelevanten Ange-
botes die staddtischen Zentren zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

4.2 Zielzentralititen und Entwicklungsspielraume fiir das Jahr 2025

Die Zielzentralitdt definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Beriicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock als Oberzentrum. Bei der Bestimmung der Zielzentralitdt wurden nach-
folgende Aspekte besonders beriicksichtigt:

Vor dem Hintergrund einer Bevolkerungszunahme in Rostock ist auch von einer positiven
Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials in der Hanse- und Universitéts-
stadt auszugehen.

Der reine Onlinehandel positioniert sich in einzelnen Warengruppen weiterhin am Markt,
dabei sind hinsichtlich des Umsatzanteils in einzelnen Sortimenten, wie beispielsweise Unter-
haltungselektronik und Bekleidung, Sattigungstendenzen erkennbar. Es ist zu erwarten, dass
sich im Zuge entsprechender Aktivitdten der Einzelhdndler (vor Ort) der Anteil des Online-
handels am Einzelhandelsumsatz stationdrer Einzelhdndler erhéhen wird, was sich positiv auf
die Zielzentralitat auswirkt.

Das touristische Potenzial ist ein wichtiger Wirtschaftsfaktor, auch fiir den Rostocker Einzel-
handel. Dieser wirkt sich jedoch nicht in allen Warengruppen gleichermalen aus. Positive
Effekte sind vor allem in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie in zentren-
relevanten Warengruppen, wie beispielsweise Bekleidung, Schuhe / Lederwaren oder auch
Uhren / Schmuck einzubeziehen.
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Abbildung 11:  Zielzentralitaten des Einzelhandels in der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock unter Beriicksichtigung der Fachmarktagglomerationen in den
Randgemeinden als OrientierungsgréBen
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern in der Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock
Abkiirzungen siehe Abklirzungsverzeichnis

Bei der Darstellung der Zentralitdten wurden die Einzelhandelsangebote in den Randgemeinden
(Fachmarktagglomerationen) mitberiicksichtigt. Mit Blick auf die zuvor benannten Aspekte wer-
den folgende Zielzentralitdten (in Spannweiten) definiert:

Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung der Bevélkerung im Be-
reich der Warengruppen des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine
Zielzentralitdt von 1,0 angenommen. Im Sinne eines Best-Case und unter besonderer Be-
rlicksichtigung touristischer Potenziale wird darliber hinaus auch eine Obergrenze von 1,1 in
die Berechnungen eingestellt. Die rechnerisch ermittelten zusétzlichen Verkaufsflachen impli-
zieren ein Entwicklungspotenzial fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dieses wird rein rechnerisch durch die Angebote in
den Randgemeinden relativiert.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralititen von 1,5 angenommen, die die
oberzentrale Versorgungsfunktion der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vor dem Hinter-
grund der Wettbewerbssituation im Umland und unter Berticksichtigung des touristischen
Potenzials widerspiegeln.
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Mit Ausnahme der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel zeigen sich keine rechnerisch
ableitbaren Entwicklungspotenziale in den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralititen von 1,3 — 1,5 angenommen, die
der unterschiedlichen Relevanz der entsprechenden Warengruppen flir das oberzentrale Ein-
zugsgebiet Rechnung tragen

Dabei relativieren die Angebote in den Randgemeinden, beispielsweise in den Branchen
Wohneinrichtung und Mébel, die abgebildeten Entwicklungsspielrdume. In der Waren-
gruppe Elektronik / Multimedia besteht zudem eine ausgeprédgte Konkurrenz zum Online-
handel. Quantitative Entwicklungspotenziale sind derzeit vor allem im Bereich der Waren-
gruppe Bau- und Gartenmarktsortimente ablesbar. Allerdings setzen die Marktentwicklun-
gen und Uberschneidungen mit anderen Marktsegmenten (Handwerk, Spezialhandel, etc.)
rechnerischen Entwicklungspotenzialen Grenzen.

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

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist auf gesamtstddtischer Ebene bereits
eine hohe quantitative Angebotsausstattung erkennbar. Gleichwohl ist in einer raumlich de-
taillierten Analyse und vor allem auch unter Beriicksichtigung der Bevolkerungsprognose
2025 in einigen Teilen des Stadtgebietes (z.B. Biestow oder Gehlsdorf) ein Defizit bzw.
quantitativer Nachholbedarf an Lebensmittelangeboten festzustellen. Die steigenden Ein-
wohnerzahlen sowie die steigenden Anteile des Bereichs Nahrungs- und Genussmittel inner-
halb der privaten Verbrauchsausgaben lassen ein leicht steigendes Nachfragevolumen er-
warten.

Hinsichtlich der Umsetzung der rechnerischen Potenziale ist allerdings zu beriicksichtigen,
dass insbesondere die Betreiber von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten derzeit ihre
Standorte Uberpriifen und vor dem Hintergrund der Standortsicherung und Qualifizierung
Verkaufsflaichenerweiterungen anstreben. In Féllen, in denen eine Betriebserweiterung nicht
moglich ist, wird hdufig auch liber eine Verlagerung und Erweiterung von Markten nachge-
dacht. Auch in Rostock liegen die BetriebsgrofRen von Lebensmitteldiscountern und Super-
markten, teilweise sogar deutlich, unter der GroRflachigkeit und den heutigen Marktzutritts-
groRen. Vor diesem Hintergrund sollte der Fokus vor allem auch darauf gesetzt werden — so-
weit aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll — vor der Er6ffnung neuer Standorte Entwicklungen
im Bestand zur Sicherung der Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche sowie ei-
ner wohnungsnahen Grundversorgung zu ermdglichen.

Die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel weist unter den Warengruppen des mittelfris-
tigen Bedarfs als einzige ein groBeres quantitatives Angebotsdefizit auf, so dass sich hier —
neben der Moglichkeit zu rdumlichen und strukturellen Angebotsverbesserungen —auch ein
nennenswerter Spielraum flir einen quantitativen Angebotsausbau zeigt. In der Waren-
gruppe Spielwaren / Hobbyartikel zeigt sich dabei eine ausgepréagte und steigende Konkur-
renz zum Onlinehandel. Bestehende Kaufkraftabfliisse komplett durch Neuansiedlungen im
stationédren Einzelhandel zu kompensieren unterliegt dabei einem hohen betrieblichen Risiko.
Gleichwohl ist auch diese Branche von hoher Bedeutung fiir einen attraktiven Branchenmix,
so dass die Rlckgewinnung von Kaufkraftabfliissen durch attraktive Fachangebote
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(inhabergefiihrte Geschafte oder auch Filialisten, wie beispielsweise mytoys) im zentralen
Versorgungsbereich City Kernbereich ein legitimes stadtebauliches Ziel darstellt und — trotz
ausgepragtem Wettbewerb — Spielraum fiir Angebotsausweitungen an geeigneten Ange-
botsstandorten bietet.

Die Warengruppe Sport / Freizeit weist eine Zentralitdt von 1,03 auf. Unter Berticksichti-
gung der Angebote in den Randgemeinden ergeben sich rechnerisch ableitbare, absatzwirt-
schaftlich tragfahige Entwicklungspotenziale zur Abrundung des bestehenden Angebotes.
Mit Blick auf die ausgepragte Wettbewerbssituation mit dem Onlinehandel kann ein zusatz-
licher Standort — unter Berlicksichtigung eindeutiger raumlicher Vorgaben (ein stadtebaulich
sinnvoller Standort fiir zentrenrelevante Sortimente ist die Innenstadt) und eines nachvoll-
ziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzeptes — entwickelt werden
und eine Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebotes erreicht werden. In der Wa-
rengruppe Sport / Freizeit kann dies insbesondere bedeuten, dass das Angebot an Sportarti-
keln, welches innerhalb der Warengruppe derzeit hinter den Sortimenten Sportbekleidung-
und -schuhe sowie Fahrrdder quantitativ zuriicktritt, weiter ausgebaut wird.

In der Warengruppe Baumarktsortimente zeigt sich fiir den Angebotsstandort Rostock ein
gewisses Entwicklungspotenzial. Diese Branche ist klassischerweise durch sehr flaicheninten-
sive Angebotsformen geprdgt, so dass sich in den Zentren zumeist keine realistischen Ent-
wicklungsperspektiven ergeben und entsprechende Anbieter in der Regel auch fiir den Bran-
chenmix an solchen Angebotsstandorten keine tragende Rolle spielen. Unter stddtebaulichen
Gesichtspunkten sind Neuansiedlungen vor allem im Kontext bestehender Sonderstandorte
zu suchen, um mogliche Synergieeffekte zu nutzen und diese oberzentral bedeutsamen An-
gebotsstandorte zu starken und zu sichern. Dabei ist auch im Baumarktsegment ein zuneh-
mender Wettbewerbsdruck durch den Online-Versandhandel zu berticksichtigen.

Die Warengruppe Gartenmarktsortimente stellt in der Regel eine Abrundung der Angebote
am Standort von Baumadrkten dar. Sortimente dieser Warengruppe weisen in der Regel keine
Zentrenrelevanz auf, so dass Angebotsausweitungen am ehesten im Kontext bestehender
Sonderstandorte oder bestehenden (solitdr gelegenen) Betrieben sinnvoll erscheinen.

Hinsichtlich kinftiger Entwicklungspotenziale in der Warengruppe Moébel wurde eine vertie-
fende Studie (Stadt+Handel, Branchenkonzept Mdobel flir die Hansestadt Rostock, 2014) an-
gefertigt, wonach zur Abrundung und zur Qualifizierung des Angebotes in der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock die Ansiedlung eines Wohnkaufhauses am Standort FMA Schutow
empfohlen wird.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Hanse- und Universitdtsstadt aus rein quantitativer Sicht nur in
wenigen Warengruppen absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflaichenpotenziale in einer re-
levanten GréBenordnung. Das bedeutet jedoch nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr
stattfinden kann. Unter Bertlicksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und eines nachvoll-
ziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzeptes kann eine Entwicklung
und Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebotes auch Ulber die ermittelten quantitati-
ven Entwicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Ent-
wicklung der Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Grundversorgung sowie der
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Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche dient. Bei potenziellen Ansied-
lungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

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

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb Gbernehmen? Werden bestehende
Strukturen erganzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und in be-
stimmten Branchen mobilisiert werden. Werden darliber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert,
flhrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft und
somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe, jeweils in Ab-
hadngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbe-
reich zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt,
so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsberei-
che auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungs-
standorten sowie zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen kommen.

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

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

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

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitdten (z. B. in den Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel) — Moglichkeiten zur funktionalen Erganzung des Einzelhandelsbesatzes in
Rostock vor allem auch in zentrentypischen Sortimenten (wie beispielsweise Spielwaren / Hob-
byartikel oder Sport und Freizeit) in einzelnen Angebotssegmenten, durch die Ansiedlung weite-
rer qualitativ attraktiver (Filial-)Betriebe aus dem Standard- bis hoherwertigen Sortiment sowie
durch die Schaffung moderner BetriebsgréBen und -typen.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes geht es vor allem um die rdumliche Einzel-
handelsentwicklung. So bestehen in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock nach wie vor
Potenziale zur Konzentration insbesondere zentrenprdgender Warengruppen innerhalb der In-
nenstadt. Wahrend Standorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen oder erganzenden
Versorgungsstandorten zugeordnet sind, grundsétzlich eher kritisch zu beurteilen sind, kénnen
Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten zur qualitativen wie rdumli-
chen Verbesserung und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots, insbesondere
auch in den Zentren, fiihren.

Mit dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird eine klare politische und planeri-
sche Zielvorstellung fortgeschrieben, die eine rdumliche und funktionale Gliederung der zukiinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewahlter Einzelhan-
delsstandorte auch weiterhin beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



basierende konsequente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums er-
moglicht auch zukiinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock und stellt fiir die verantwortlichen Akteure aus
Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrah-
men und eine wichtige Argumentations- und Begriindungshilfe flir die bauleitplanerische Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung
oder Umnutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaft-
lichen Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das tbergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qualitativen so-
wie der rdumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass Uber zusétzliche Ange-
bote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

... sie die zentralOrtliche Funktion Rostocks und die Versorgungssituation in der Stadt si-
chern und verbessern,

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

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

... die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

... neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums
beitragen.
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5 Konzept fiir die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 3.3 und 3.4) so-
wie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Kapitel 4) zeigen,
dass sich Entwicklungsspielraume fiir stadtentwicklungsplanerisch sinnvolle Standorte im Sinne
einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhéltnismaBige Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter
Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen i. S. d. §§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO oder erganzenden Standorten
(Nahversorgungsstandorte, Sonderstandorte) gemaRB kiinftiger Standortstruktur zugeordnet sind,
sind kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fir die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die rdumliche Angebots-
struktur mit einer Konzentration auf die Innenstadt Rostocks zu sichern und zu profilieren, die
wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu stdrken sowie ergdnzende Sonderstand-
orte zentrenvertrdglich (weiter-)zu entwickeln. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten
konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 5.1)

Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 5.2)
Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 5.3)

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 5.3.1)

Identifikation und Definition von Nahversorgungsstandorten zur Sicherung der wohnungs-
nahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 5.3.2)

Definition von Sonderstandorten (vgl. Kapitel 6.3.4)
Rostocker Sortimentsliste (vgl. Kapitel 5.4)

Steuerungsgrundsdtze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 6.5)

5.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

GemdB dem ,, Leitbild einer raumlich-funktionalen Gliederung” soll der Einzelhandelsstandort
Rostock seinen Potenzialen entsprechend entwickelt werden. Insbesondere gilt es, eine klare
radumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte Standortbereiche zu sichern
und zu starken. Der Entwicklungsfokus soll dabei in erster Linie auf die zentralen Versorgungs-
bereiche, insbesondere die Innenstadt (City Kernbereich) sowie eine wohnortnahe Grundversor-
gung in den Stadtbereichen gelegt werden. Im Sinne einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur
dienen darliber hinaus Sonderstandorte bzw. Fachmarktagglomerationen als Ergdnzungsstan-
dorte.
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Das Leitbild setzt dazu einen klaren rdumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die zukinftige Ein-
zelhandelsentwicklung:

Der Einzelhandel wird in Abhéngigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6kono-
mischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Erganzung auf ausgewahlte Einzelhan-
delsschwerpunkte im Stadtgebiet Rostocks konzentriert. Eine stringente Steuerung der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock innerhalb dieser , Leitplanken” erméglicht die
Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen raumlich-funktional gegliederten Entwick-
lung des Einzelhandels.

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und gréRenspe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb zu Lasten stadtebaulich
sinnvoller Standorte vermieden. Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben
kann die Kaufkraftbindung und Ausstrahlung des Einzelhandels insgesamt verbessert wer-
den. Durch ergénzende Zielvorgaben seitens der Hanse- und Universitatsstadt Rostock blei-
ben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in den zentralen Versor-
gungsbereichen, erhalten. Mégliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung
des Einzelhandelsstandorts Rostock kdnnen — durch das Zusammenwirken von gesamtstadti-
schem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung — entsprechend planerisch gefoérdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer
zukunftsfahigen Verstarkung von sinnvollen und tragfahigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringen-
ten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicherheit —
sowohl auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten der bestehenden Betreiber — wird somit
gegeben. Die Stadtplanung kann ihrer Steuerungsfunktion fiir die Stadtentwicklung gerecht
werden. Damit erhalten Politik und Verwaltung in der Stadtplanung eine aktive Rolle. Durch
die Férderung einer sich ergdnzenden Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte in Rostock
wird zudem das Entwicklungsziel attraktiver und lebendiger stadtebaulich-funktionaler Zen-
tren unterstitzt. Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach
innen als auch nach aufen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und
es entstehen diesbeziiglich keine Abhdngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht kann die Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen Eingriffs- und
Lenkungsmaoglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das bauplanungsrechtliche Instrumenta-
rium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw. des Einzelhandelskonzeptes zielgerich-
tet und konsequent angewendet wird. Stddtebauliche Begriindungen, z. B. im Rahmen von
Bauleitverfahren, werden auf Grundlage des empirisch hergeleiteten Einzelhandelskonzeptes
erleichtert.

5.2 Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Ubergeordnete Ziele zur Entwicklung der Innenstadt und der Nahversorgung in Rostock wurden
ansatzweise im bestehenden Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2007 aufgefiihrt. Diese gilt es
im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept aufzugreifen, zu iberpriifen und zu konkre-
tisieren.

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

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

Folgende (ibergeordnete Ziele sind der kiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
Rostock zu Grunde zu legen:

Erhaltung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion (Oberzentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock
ist die Erflllung ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Oberzentrum mit zentralen
Versorgungsfunktionen fir die Gemeinden im mittel- und oberzentralen Verflechtungsbereich
(Stadt-Umland-Raum). Diese wird, rein quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforder-
liche) rdumliche Differenzierung betrachtet, derzeit erfiillt (Einzelhandelszentralitat von 1,56).

Ansiedlungsanfragen — insbesondere auch von Betrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrele-
vanten Angeboten — offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse fiir den Standort Rostock.
Eine Entwicklung von Standorten auRerhalb der stadtentwicklungsplanerisch definierten Versor-
gungsstandorte (insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgungsstan-
dorte) kdnnen eine Angebotsverschiebung vor allem in Richtung stddtebaulich nicht integrierter
Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Rostock sollte es daher sein, einer
solchen drohenden bzw. sich verschadrfenden rdumlichen ,Schieflage” zu begegnen und somit
die oberzentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch weiterzuentwickeln. Ein Fokus liegt in
diesem Zusammenhang insbesondere auf der Innenstadt als ,, Aushdngeschild” der Stadt sowie
auf einer zentrenvertrdglichen Weiterentwicklung der Sonderstandorte. Dabei ist ein attraktiver
Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadt von hoher Bedeutung fiir die (iberértliche At-
traktivitat eines Einkaufsstandorts und die Kundenbindung in zentrenrelevanten Sortimenten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der gesamtstadtischen Versor-
gungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitét des Einzelhandels-
angebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsfliche), seine strukturelle Zusammensetzung
(Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Betriebsgro-
Renordnungen) sowie die Qualititdes vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander die-
ser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Rostock auch kiinftig attraktiv zu
gestalten und langerfristig zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ein Ziel ist es daher, ein im oben ge-
nannten Sinne vielfaltiges und gut strukturiertes Angebot zu sichern und zu stérken, das der
Versorgungsfunktion der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock innerhalb der Region gerecht
wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-
struktureller Standortprioritaten.
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Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaB dem Entwicklungsleit-
bild

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzféhige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist eine ausgewogene, hierarchisch
und funktional gegliederte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den
verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist unabdingbar, um potenziell negativen Folgewirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur zu vermeiden. Eine bedeu-
tende Rolle spielt hier die bestehende Konzentration von (zentrenrelevanten) Einzelhandelsan-
geboten im zentralen Versorgungsbereich City Kernbereich sowie in den Ubrigen zentralen Ver-
sorgungsbereichen (Stadtraumzentrum Warneml(inde, Stadtteilzentren) und von grundversor-
gungsrelevanten Sortimenten in Nahversorgungszentren und an Nahversorgungsstandorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder
eine Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte aulRer-
halb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. den Sonderstandorten, an denen bereits heute eine
sehr hohe Angebotskonzentration an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zu
beobachten ist) zu einer Schwéchung bzw. Gefédhrdung der bestehenden Einzelhandelsstruktur
flhren.

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

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

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschaftszentren eine
herausgehobene Funktion zu. Der City-Kernbereich in Rostock stellt den historisch, siedlungs-
raumlich und stddtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der Hanse- und Univer-
sitdtsstadt Rostock dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitdt (Einzelhandel, Dienst-
leistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Wohnen etc.) auszeichnet. Diese
Vielfalt ist pragend flr die Attraktivitat der Innenstadt und soll gesichert und gestédrkt werden.
Die Konzentration stddtebaulicher und infrastruktureller Investitionen in der Innenstadt zeigt den
Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung des Hauptgeschaftsbe-
reichs bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
klein- wie groBflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den Hauptge-
schéftsbereich gerichtet werden. Dieser Standort geniel3t oberste Prioritét innerhalb der Stand-
ortstruktur der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, dem sich alle weiteren Standorte vor dem
Hintergrund einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Fiir den
Einzelhandelsstandort City Kernbereich ist eine weitere Qualifizierung des Angebots, beispiels-
weise durch Ergdnzungen der Sortimentsstrukturen und der Betriebsformen bzw. —gréRenstruk-
turen, anzustreben. Die Abrundung des innerstddtischen Angebotes durch moderne Einzelhan-
delsbetriebe mit attraktiven zentrenrelevanten Angeboten, kann zu einem gut strukturierten An-
gebotsmix aus inhabergefiihrten Fachgeschaften und tGberregionalen Filialisten und somit zur
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Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungsbereichs City-Kernbereich sowie des Einzel-
handelsstandortes Rostock allgemein beitragen. Die Struktur der Innenstadt mit einer kleinteili-
gen Altstadt und groBformatigen Baukérpern / Anbietern sowie einem hohen Filialisierungsgrad
im Bereich des Geschéftsbereichs Kropeliner Tor StrafRe zeichnet die Innenstadt besonders aus
und sollte weiterhin gesichert und gestarkt werden.

Sicherung und Starkung einer flaichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im
Stadtgebiet

Das Ziel der Sicherung einer weitgehend fuBlaufigen Versorgung impliziert eine flichende-
ckende wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) Versorgung. Ein iiber verschiedene Betriebs-
formen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen
und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfahigen Einzelhandels-
konzeptes. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fir weitere
Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch
wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere im landlichen Raum
betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten®* gegenlber, die eine Umsetzung dieses Zieles er-
schweren. Diese Problematik trifft aber auch auf Siedlungsrandbereiche und / oder Wohnsied-
lungsbereiche mit geringen Einwohnerdichten / -zahlen zu. Daher muss unbedingt darauf ge-
achtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gro-
Ren) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Stadtgebiet zu sichern und zu
starken. Ein primdres Ziel sollte es sein, die vorhandenen, stddtebaulich integrierten Nahversor-
gungsstandorte zu erhalten und zu stdrken. Ergdnzungen aufgrund prognostizierter Bevolke-
rungsentwicklungen sollen diese Zielstellungen ebenfalls beachten.

Die hohe Zentralitdt in fast allen Warengruppen darf dabei nicht als Argument gegen Investitio-
nen / Ansiedlungen an stadtebaulich sinnvollen Standorten (wie z. B. innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs oder in Wohnsiedlungsbereichen mit defizitiren Angebotsausstattungen)
angeflhrt werden.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von erganzenden Sonderstandorten fiir (groBfla-
chige) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche pragen die Sonderstandorte des Einzelhandels
(Fachmarktagglomerationen) die Standortstruktur in Rostock in besonderem MafBe. Auf der ei-
nen Seite stellen Standorte mit (groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten (Mébelmérkte, Bau- und Gartenmarkte) im Rahmen der arbeitsteiligen
Standortstruktur eine sinnvolle und notwendige Ergdnzung des Einzelhandels in den zentralen
Versorgungsbereichen und an den Nahversorgungsstandorten dar. Auf der anderen Seite stehen
jene Standorte mit groBflichigen Anbietern nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter
Sortimente aulerhalb zentraler oder stadtebaulich integrierter Lagen (z. B. Fachmarktagglome-
rationen Schutow oder Brinckmansdorf) in einem ausgeprdagten Wettbewerb zu den zentralen
Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstandorten, welcher vor allem auch durch die Di-
mension des jeweiligen Angebotes und der damit verbundenen Ausstrahlung (Kaufkraftab-
schopfung deutlich iber den Nahbereich hinaus) gepragt wird.

3 MindestgroRen zur attraktiven Prisentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Min-

destumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im nédheren Einzugsgebiet bedingen.
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Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung gelten diese Standorte (auch zukiinftig) als Standorte,
die in Ergdnzung der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstan-
dorte gesichert und ggf. weiterentwickelt werden kénnen. Dies hat zwingend zur Folge, dass
hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der groBflachi-
gen Einzelhandelsbetriebe® angestrebt werden muss.

Sonderstandorte mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten leisten einen Bei-
trag zur kommunalen Versorgung, aber vor allem auch zur regionalen Ausstrahlung und ober-
zentralen Versorgungsfunktion Rostocks. Kiinftige Entwicklungen an diesen Standorten sind vor
dem Hintergrund planungsrechtlicher Rahmenbedingungen zentrenvertrdglich zu gestalten.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen Sonder-
standorten ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitit des Vorhabens mit den formulierten
gesamtstadtischen Zielen und Grundsétzen zur Einzelhandelssteuerung zu Gberprifen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

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

Vermeidung , neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender Planungen

Die rdumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stddtebaulich und siedlungsstrukturell
sinnvollen Standorten ist gemdB dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer , Stadt der kur-
zen Wege" anzustreben. Insbesondere ein kompakter Hauptgeschaftsbereich mit kurzen Wegen
ist hierbei eine wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urba-
ner Raume. Darliber hinaus dient auch ein moglichst flichendeckendes Netz an funktional ge-
gliederten Versorgungsstandorten einer bevdlkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzie-
rung der notwendigen Verkehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtentwick-
lung, keine zusétzlichen Einzelhandelsstandorte — an stddtebaulich wie stadtentwicklungspoli-
tisch ungewtinschten Standorten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der fiir den GroBteil der Warengruppen beschrdnkten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungspotenziale in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock besteht grundsétzlich
nur in wenigen Féllen eine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandorten
auBerhalb der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und ergdnzenden Sonderstandorte
(Biestow, Gehlsdorf zur Starkung der Nahversorgung). Eine Offnung neuer (in der Regel auto-
kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der definierten Entwicklungsbereiche be-
wirken in der Regel eine Schwéchung bestehender Standortstrukturen, aufgrund einer Verschar-
fung des Wettbewerbes. Hierbei gilt es auch zu beriicksichtigen, dass ein einmal fiir Einzel-

3 GroBflachiger Einzelhandel i.5.v. §11(3) BauNVO ist in besonderem MalBe geeignet negative stidtebauliche und

raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eine konsequente Stadtplanung
gesteuert wird. Unterschiedliche raumliche Folgewirkungen kénnen insbesondere von Einzelhandelsgrol3betrieben
mit sowohl zentren- als auch nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Deshalb ist die gezielte und geord-
nete Entwicklung dieser Betriebe in die Innenstadt von Rostock bzw. die dezentralen Ergdnzungsstandorte zu lenken.
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handelsnutzungen gedffneter Standort nur sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen Nut-
zung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzel-
handelsbrache enorm grol3 werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Entwicklungsspiel-
raume ist somit vorwiegend auf die bestehende Standortstruktur auszurichten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in
Rostock entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

5.3 Standortstruktur

Die Einzelhandelsstandorte in Rostock wurden aufgrund der Erkenntnisse aus der Angebots- und
Nachfrageanalyse sowie bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielsetzungen unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten tberpriift, bewertet und in ein arbeitsteiliges, hie-
rarchisches Standortstrukturmodell eingeordnet. MaBgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines
Standortbereichs in das Standortprofil haben die vorhandenen Nutzungen, insbesondere im Hin-
blick auf das Einzelhandelsangebot und ergdnzende gastronomische und Dienstleistungsange-
bote (Multifunktionalitdt) sowie kiinftige Entwicklungsmdglichkeiten. Zu den zu beriicksichti-
genden stddtebaulichen und stadtentwicklungsrelevanten Zielvorstellungen zéhlen vor allem die
Starkung und der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und die Starkung einer tragfahigen,
wohnortnahen Grundversorgung, die durch eine rdumlich méglichst nahe Zuordnung von Ver-
sorgungseinrichtungen zu Bevodlkerungsschwerpunkten gewéhrleistet werden kann.

Abbildung 12: Standortstrukturmodell

Erganzungsstandorte
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solitare auch Standort- Standortortgemeinschaft,
gemeinschaften siedlungsrdumlich integriert,
mit lokaler und funktional und stadtebaulich
tlw. regionaler kein Zentrencharakter

Ausstrahlung,
Schwerpunkt
nicht-zentren- Sondertyp
relevanter

Einzelhandel Sonderstandort

Nahversorgung
Lortzingstrale,
mit besonderer
stadtebaulicher

Situation

Schiltzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.Sv. §2(2) BauGB, §9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Zwei Kategorien stellen die wesentlichen Bestandteile der Rostocker Standortstruktur dar: die
zentralen Versorgungsbereiche und die Ergdnzungsstandorte (vgl. dazu Abbildung 12). Den
zentralen Versorgungsbereichen liegt eine vierstufige Gliederung in Hauptzentrum (City-Kern-
bereich) und Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde, Stadtteilzentren und Nahversor-
gungszentren zu Grunde. Bei den Ergdnzungsstandorten sind die Standorte des Einzelhandels
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, die der Gewahrleistung der Nahversorgung die-
nen, und die Sonderstandorte des grofflichigen Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) zu un-
terscheiden.

Die raumliche Verteilung der pragenden Standorte in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
wird in der folgenden Karte 9 abgebildet. AnschlieBend werden die einzelnen Standorttypen er-
ldutert.

Tabelle 17: Strukturpragende Standorte in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Standorttyp Name (Stadtbereich, wenn abweichend von Name)
Hauptzentrum City Kernbereich (Stadtmitte)

Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde
Lichtenhagen
GroB Klein
Nordwest-Litten Klein
Evershagen
Schmarl

Stadtteilzentren
Innenstadt — Doberaner Platz (Kropeliner-Tor-Vorstadt)

Stdstadt
Dierkow
Toitenwinkel

Reutershagen

Neptunwerft (Krépeliner-Tor-Vorstadt)

Holzhalbinsel (Stadtmitte)
Nahversorgungszentren

Toitenwinkel 4./5. Wohngruppe (Toitenwinkel)

Gehlsdorf

Schutow (Evershagen)
Fachmarktagglomerationen Brinckmansdorf

Révershdger Chaussee

Trelleborger StraRe (Litten Klein)
Charles-Darwin-Ring (Stidstadt)

Fachmarktstandorte

Sonderstandort Nahversorgung LortzingstraBe (Warnemiinde)

Quelle: eigene Darstellung
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Karte 9: Standortstruktur
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5.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Einordnung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in der Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock folgt definierten Kriterien, welche zunachst erlautert werden. Die zent-
ralen Versorgungsbereiche werden mit ihren wesentlichen Merkmalen in den Standortprofi-
len der Stadtbereiche und Ortsteile in Rostock (Anhang B) dargestellt. Hier werden nachfol-
gend die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie kiinftige Entwick-
lungsempfehlungen dargestellt.

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Be-
riicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fir
die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein Pflicht-
element des Einzelhandelskonzeptes flir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock dar. Den
zentralen Versorgungsbereichen kommt dabei auch vor dem Hintergrund der Gesetzgebung
und Rechtsprechung eine besondere Bedeutung zu. Sie nehmen durch die Novellierungen
des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie 2011 (und hier insbesondere
die neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteue-
rung eine hervorzuhebende Stellung als schiitzenswerte Bereiche ein.

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune
zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus
mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren).
Auch Grund- und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen
zdhlen. Voraussetzung hierfir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandels-
betriebe mit sich ergdnzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind,
die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder auch gesamte
kleinere Orte, vorwiegend mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und gegebenenfalls
auch teilweise mit zentrenrelevanten Sortimenten versorgen. Erforderlich ist dabei, dass
Grund- und Nahversorgungszentren eine Versorgungsfunktion (iber den Nahbereich hinaus
einnehmen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBigen Erschlie-
Bung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versor-
gungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu
erfullen.

Sonderstandorte (wie z. B. Fachmarktzentren) und solitdire Nahversorgungsstandorte gehéren
demnach nicht zu den schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Ge-
setzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihnr Umfeld erfiillen
kdnnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur — ist,
dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus
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planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplanen),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Zentren-
konzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Krite-
rium. Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groBflachigen) Einzel-
handelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptio-
nen eindeutig erkennbar sein.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Be-
riicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
fur die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Siche-
rung / Entwicklung der Rostocker Innenstadt sowie die Sicherung einer méglichst flichende-
ckenden wohnungsnahen Grundversorgung unter besonderer Berticksichtigung (stadtischer)
gewachsener Versorgungsstrukturen. In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf hinge-
wiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u. a.i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a)
BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte
Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock sind als zentrale Versorgungsbereiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die
jeweils eine funktionale Einheit mit einem (ihrer Versorgungsbedeutung entsprechenden)
breiten Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bil-
den. Dies ist in erster Linie natiirlich der Hauptgeschaftsbereich in der Rostocker Innenstadt,
ebenso sind jedoch auch das Besondere Stadtraumzentrum, die Stadtteilzentren wie auch die
Nahversorgungszentren diesbezliglich zu betrachten.

Die Fixierung der raumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als
planerische ,Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraus-
setzungen fir Dichte, rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prosperitit zu
schaffen. Wichtige Abgrenzungskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs sind:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss
Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FufRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
stadtebaulich integrierte Lage
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Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und —présentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsper-
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstinden etc.) be-
riicksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergén-
zungsflachen, die im unmittelbaren raumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen
der zentralen Versorgungsbereiche stehen und diese — im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebau-
ung — sinnvoll erganzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf diesen Flachen ist
nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung
auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zu Grunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz
der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen und Ent-
scheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Ver-
dnderungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet
bleibt.

AbschlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandi-
gung Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie andererseits
auch der ergdnzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplaneri-
sche Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die
Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrele-
vante Sortimente dar. Hierflr ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sorti-
mentsliste (sog. Rostocker Sortimentsliste; siehe Kapitel 5.4) unabdingbar.

Einordnungskriterien

Die vier Typen der zentralen Versorgungsbereiche (Zentrentypen, vgl. dazu auch Tabelle 17)
unterscheiden sich vor allem hinsichtlich ihres Einzelhandels- und ergédnzenden Nutzungsan-
gebotes unter Berlicksichtigung ihrer Versorgungsaufgabe. Hierbei flieBen als Kriterien u. a.
der Branchenmix, das Betriebstypenangebot, die stddtebauliche Situation sowie die Ausstat-
tung mit Dienstleistungsbetrieben, gastronomischen und kulturellen Einrichtungen in die Be-
urteilung ein.

Hauptzentrum - Das Hauptzentrum besitzt eine Versorgungsfunktion fiir das gesamt Stadt-
gebiet und teilweise darlber hinaus. Das Einzelhandelsangebot ist umfassend und erstreckt
sich mit einem differenzierten Branchen- und Betriebstypenmix (iber die gesamte Palette von
Waren zur Deckung des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. Im Hauptzentren kénnen
grundséatzlich alle groB- und kleinflachigen Vertriebsformen des Einzelhandels vertreten sein.
Dazu gehoren Einkaufszentren, Warenhduser, Kaufhduser, grofRflichige Lebensmittelmérkte,
Fachmarkte und Facheinzelhandel (betreibergefiihrt sowie vor allem auch filialbetrieben). Das
Angebotsniveau ist differenziert und auf unterschiedliche Zielgruppen ausgerichtet. Ergdnzt
wird das Einzelhandelsangebot durch &ffentliche Einrichtungen (z. B. Rathaus), kulturelle
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Angebote (u. a. Museum, Theater, Bibliothek) sowie ein differenziertes Dienstleistungs- und
Gastronomieangebot.

Das Einzelhandelsangebot des City Kernbereichs, der das gesamtstadtische Hauptgeschafts-
zentrum der Hanse- und Universitatsstadt Rostock darstellt, liegt hinsichtlich Gesamtver-
kaufsflache und Umsatz deutlich vor den anderen Zentren Rostocks. Vor allem die Angebote
der Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fiir die Gesamt-
stadt und darlber hinaus auf. Das Einzelhandelsangebot des Hauptgeschaftszentrums um-
fasst sdmtliche zentrenrelevante Sortimente, teils in groBer Sortimentsbreite und -tiefe.
Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der ergdnzenden Nutzungen aus den Bereichen Dienstleis-
tungen, Gastronomie oder Kultur im Stadtgebiet im Vergleich zu den anderen Zentren fiih-
rend (so z. B. im Bereich Kultur oder mit den Einrichtungen der Rostocker Stadtverwaltung).

Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde - Das Besondere Stadtraumzentrum zeichnet
sich durch eine hervorzuhebende touristische Bedeutung aus. Das Einzelhandelsangebot er-
streckt sich auf Waren zur Deckung des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs, wobei — in
Abhédngigkeit der stadtebaulichen Struktur — ein umfassendes, kleinteiliges vor allem zentren-
relevantes Angebot besteht, welches vor allem durch Fachgeschéfte gepragt ist. Das Angebot
bewegt sich dabei auf einem mittleren bis hohen Niveau. Ergénzt wird das Angebot durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote.

Stadtteilzentren - Die Versorgungsfunktion bezieht sich auf Stadtbereiche und teilweise
auch dariiber hinaus. Das Einzelhandelsangebot erstreckt sich auf Waren zur Deckung des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs, wobei ein umfassender, zentrenrelevanter Branchen-
mix sowie ein differenziertes Nahversorgungsangebot mit unterschiedlichen Betriebstypen
vorhanden sein sollten. Zur Ausstattung eines Stadtteilzentrums gehdren unterschiedliche
grofflachige wie kleinflichige Vertriebsformen, dazu gehéren Einkaufszentren, Einkaufspas-
sagen, SB-Warenhduser, groRflachige Lebensmittelméarkte, Fachmarkte und Facheinzelhandel
(betreibergefiihrt sowie vor allem auch filialbetrieben). Das Angebot bewegt sich dabei auf
einem niedrigen bis mittleren Niveau. Ergédnzt wird das einzelhandelsrelevante Angebot durch
diverse Dienstleistungsangebote (u. a Finanzdienstleister, Gesundheitsdienstleister), kulturelle
Einrichtungen sowie Gastronomie (u. a. Cafés, Bistros).

Nahversorgungszentren - Diese Zentren haben eine Versorgungsfunktion fiir umliegende
Wohnsiedlungsbereiche bzw. Teilbereiche der Stadtbereiche. Es Gberwiegt das Einzelhandels-
angebot an Waren zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs, mit einem Schwerpunkt im nah-
versorgungsrelevanten Angebot. Der Betriebstypenmix ist eingeschrankt, zum typischen Be-
satz gehoren Supermadrkte, Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelhandwerk. Dienstleistungs-
betriebe (i. d. R. Minimalausstattung Finanz- und Gesundheitsdienstleister, einzelhandelsnahe
Dienstleister, z. B. Reisebliro) und ein einfaches Gastronomieangebot (Cafés oder Imbisse)
ergdnzen das Einzelhandelsangebot.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Standort Marienehe HandwerkstralRe, welcher im Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept 2007 als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wurde,
die dargelegten, hochstrichterlich bestétigten stadtebaulichen und funktionalen Anforderun-
gen an einen zentralen Versorgungsbereich nicht erfillt. Vor allem ist dabei seine stadtebau-
lich nicht integrierte Lage im Gewerbegebiet sowie die — nicht zuletzt auch damit verbunde-
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ne — unzureichende fuBlaufige Erreichbarkeit ausschlaggebend. Der hier bestehende Einzel-
handel unterliegt damit dem Bestandsschutz.

Die Einordnung der Nahversorgungszentren stand im besonderen Untersuchungsinteresse.
Daher werden nachfolgend die Kriterien zur Einstufung von Standorten mit nahversorgungs-
relevanten Angeboten als Nahversorgungszentren (zentrale Versorgungsbereiche) dargelegt
und die Festlegungen fiir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept unter besonderer Bertick-
sichtigung der Verdnderungen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2007 dargestellt.

Exkurs Kriterien fir die Einstufung der Nahversorgungszentren

Die Einordnung der Nahversorgungszentren stand vor dem Hintergrund der einschlagigen Rechtsprechung
in den letzten Jahren im besonderen Untersuchungsinteresse. Daher werden im Folgenden die Kriterien zur
Einstufung von Standorten mit nahversorgungsrelevanten Angeboten als Nahversorgungszentren (zentrale
Versorgungsbereiche) dargelegt und die Festlegungen fiir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept unter be-
sonderer Beriicksichtigung der Verdnderungen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2007 dargestellt.

Nahversorgungszentren dienen in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung in einem
fuBldufigen Einzugsbereich mit Waren und Dienstleistungen des periodischen Bedarfs, insbesondere mit Le-
bensmitteln, aber auch mit Drogeriewaren, Getrdnken, Zeitungen u. A.

Dabei stellt sich die Frage, welche Kriterien ein Nahversorgungszentrum erfiillen muss, um als schutzwiirdi-
ger zentraler Versorgungsbereich u. a. i.S.v. 8§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO zu gelten.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kriterien aufge-
stellt. Kuschnerus zeigte dabei auf, dass sich Nahversorgungszentren durch folgende Merkmale aus-
zeichnen:

»das Vorhandensein (mindestens) eines groReren Lebensmittelanbieters als ,Magnetbetrieb”,
weiterer anderer Einzelhandelsanbieter und (regelmaRig) auch diverser Dienstleister,

die radumliche Zusammenfassung des Bereichs der Versorgungsbetriebe zu einem als Einheit er-
scheinenden , Zentrum" und

die hinreichende Abgrenzbarkeit des — in seiner rdumlichen Ausdehnung nicht generell an be-
stimmte Meter-Vorgaben gebundenen, regelméBig aber einige Tausend Einwohner aufweisenden
— Bereichs, der von dem Zentrum versorgt wird."” ...

.. ,Besonderer Betrachtung bedarf noch die Frage, ob diese qualitativen Anforderungen stets tat-
sdchlich bereits vorhanden sein miissen oder ob ggf. auch die - realistischer-weise zu erwartende -
planerische Zielsetzung ausreicht, dass das Zentrum diese Qualitdten in absehbarer Zeit erlangt. 3¢

Aus diesen Ausflihrungen ist abzuleiten, dass folgende Kriterien im Besonderen bei der Definition der
Nahversorgungszentren heranzuziehen sind:

Ausstattung (Einzelhandel und erganzende Nutzungen)
Dabei handelt es sich um die quantitative Ausstattung des Einzelhandelsbesatzes, sowie dessen Sorti-
ments- und Betriebstypenstruktur. Im Besonderen geht es vor dem Hintergrund der Nahversor-

3% Ulrich Kuschnerus: Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche, in: ZfBR 1/2009, S. 24-29.

Urteil des OVG NRW vom 01.07.2009; AZ 10 A 2350/07
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gungsfunktion um das Vorhandensein von strukturprdgenden Lebensmittelmérkten (z. B. Super-
markt oder Lebensmitteldiscounter), die als Frequenzerzeuger fungieren. Darliber hinaus sind ergan-
zende Nutzungen (Dienstleistungen, wie beispielsweise Arzte, Banken, Versicherungen und gastro-
nomische Einrichtungen) zu untersuchen.

Einzugsgebiet

Unter Berticksichtigung der Nahversorgungsfunktion stellt die fuBldufige Erreichbarkeit ein wichtiges
Kriterium bei der Definition von Nahversorgungszentren dar und bildet damit einen wichtigen MaRB-
stab fiir die Ausdehnung eines Einzugsbereichs. Daneben ist aber auch aus absatzwirtschaftlicher
Sicht ein bestimmtes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir das Vorhandensein eines gréReren Le-
bensmittelmarktes notwendig. Im Hinblick auf eine weitgehend flaichendeckende Nahversorgung
sind im Einzelfall Betrachtungen in Abhdngigkeit von der Siedlungsdichte vorzunehmen.

Ausstrahlung (Zentralitat)

Die Zentralitat eines bestehenden Nahversorgungszentrums wird durch das Verhéltnis des getatigten
Umsatzes und der lokalen Kaufkraft (im Einzugsgebiet) in der pragenden Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel abgebildet. Ein zentraler Versorgungsbereich sollte mdéglichst einen tiber die reine
Nahversorgungsfunktion hinausreichende Zentralitat entwickeln.

raumliche / stadtebauliche Abgrenzung

Ein zentraler Versorgungsbereich sollte aufgrund seiner radumlichen Ausdehnung und stadtebaulichen
Gestaltung als , stadtebauliche Einheit" ablesbar sein, die sich hinsichtlich der Nutzungen und Gestal-
tung von der Umgebung unterscheidet.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock wird — ausgehend von
der Bestandsaufnahme der vorhandenen Zentrenausstattungen — ein Nahversorgungszentrum als zentra-
ler Versorgungsbereich definiert, wenn er folgende Kriterien erfillt:

mindestens einen, vorzugsweise zwei strukturpragende Lebensmittelmarkte,
ergdnzende Nutzungen (private und 6ffentliche Dienstleistungen, Gastronomie),

keine wesentliche Uberschneidung der Einzugsbereiche (600 m-Radien) mit denen héherrangiger
Zentren

Zentralitdt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf den Planungsraum > 0,5

ablesbare stadtebauliche Einheit sowie stadtebauliche Qualitdt (u. a. AuBendarstellung, Gestaltung,
Aufenthaltsqualitét).

Vor dem Hintergrund dieser Kriterien wird darliber hinaus keine MindestgroRe (Verkaufsflache) fiir ein
Nahversorgungszentrum definiert.

Festlegungen im Zentrenkonzept

Auf Grundlage der Einstufungskriterien ergibt sich eine Reduzierung der Anzahl der bisher als Nahver-
sorgungszentren definierten Standorte wie folgt. Jene Standortbereiche, die die Kriterien erfiillen, wer-
den auch kinftig als Nahversorgungszentren eingestuft. Fiir die tibrigen ergibt sich in Abhdngigkeit
von der stddtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Einstufung bzw. Lage im Siedlungsgefiige eine
Einstufung als Nahversorgungsstandort oder als Sonderstandort.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Nahversorgungszentren (NVZ) gemal

Einzelhandelskonzept 2007

7Einze|handelskonzept 2017 (kursiv: Kriterien, die gegen die Aus-|
weisung als zentraler Versorgungsbereich — Nahversorgungszent-

D Neptunwerft

rum — sprechen)

INVZ Neptunwerft

D Holzhalbinsel

INVZ Holzhalbinsel

D LortzingstraBe

Aufgrund der funktionalen Ausrichtung und lbergeordneten Ver-
sorgungsbedeutung im Stadtbereich Warnemiinde wird dieser
Standort kiinftig als Sonderstandort Nahversorgung eingestuft.

D Hansaviertel

stddtebauliche Merkmale und ergdnzende Nutzungen fehlen, wird
aufgrund seiner Versorgungsbedeutung, Zentralitit kinftig als
Nahversorgungsstandort eingestuft

D Toitenwinkel 4./5. Wohngruppe

INVZ Toitenwinkel 4./5. Wohngruppe

D Neubrandenburger StraBe

stddtebauliche Merkmale und ergdnzende Nutzungen fehlen, im
Sinne der Standortstruktur des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes genielSt bestehender Einzelhandel Bestandsschutz

D Gehlsdorf

INVZ Gehlsdorf

D Stockholmer Strafe

stddtebauliche Merkmale und ergdnzende Nutzungen fehlen, wird
aufgrund seiner Versorgungsbedeutung, Zentraljtat kiinftig als
Nahversorgungsstandort eingestuft

D Rigaer StraBe

stddtebauliche Merkmale und ergdnzende Nutzungen fehlen, wird
aufgrund seiner Versorgungsbedeutung, Zentralitit kiinftig als
Nahversorgungsstandort eingestuft

D Hansehof

stddtebauliche Merkmale und ergdnzende Nutzungen fehlen, im
Sinne der Standortstruktur des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes genielSt bestehender Einzelhandel Bestandsschutz

D Diedrichshagen

stddtebauliche Merkmale und ergdnzende Nutzungen fehlen, kein
strukturpragender Einzelhandel, daher keine Ausweisung des an-
sdssigen kleinteiligen Einzelhandels als Nahversorgungsstandort
im Sinne der Standortstruktur des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes, bestehender Einzelhandel genielSt Bestandsschutz

I.  City Kernbereich (Hauptzentrum, Zentraler Versorgungsbereich im Sinne des

BauGB)

Das Hauptzentrum City-Kernbereich ist sowohl unter qualitativen (stddtebaulichen) als auch
unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste Angebotsstandort in der Hanse- und
Universitdtsstadt Rostock. Der hier ansdssige Einzelhandel sowie die ergdnzenden Nutzungen
entwickeln eine hohe Ausstrahlungskraft und nehmen eine herausragende Stellung als
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Frequenzbringer ein. Sie sorgen flir die notwendige Lebendigkeit und Urbanitdt bzw. Attrak-
tivitdt des Hauptzentrums (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief Kapitel 7.14.2).

Unter Berlcksichtigung der zuvor aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale
Versorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Karte 10: Abgrenzung des Hauptzentrums City-Kernbereich
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Legende fiir Kartengrundlage im Anhang
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Die rdumliche Ausdehnung des Hauptzentrums wird im Wesentlichen durch die Verteilung
der Einzelhandelsbetriebe sowie der ortsanséssigen Dienstleister und weiteren zentrenprdgen-
den Einrichtungen bestimmt. Dabei wird der zentrale Versorgungsbereich vor allem durch
zwei Achsen (Kropeliner StraBe und Lange StraBe) geprdgt. Nordlich und stidlich weist er Tie-
fenentwicklungen in die SeitenstrafRen auf, allerdings tritt hier das einzelhandelsrelevante An-
gebot deutlich hinter Dienstleistungen und Gastronomie zurtick.

Die Hauptlage stellt die Kropeliner StraBe ausgehend vom Einkaufszentrum Krépeliner Tor
Center bis zum Neuen Markt mit dem Rathaus dar. Einen zentralen Punkt mit hoher Aufent-
haltsqualitat stellt der Universitatsplatz dar. Hier befindet sich mit der Galerie Rostocker Hof
ein zweites Einkaufszentrum. Die Breite Strafe stellt die wesentliche Verbindungsachse der
Kropeliner StraBe mit der Langen StraBe dar. Darliber hinaus flihrt die SchnickmannstrafRe
zum Stadthafen. In der Breiten StraBe befinden sich weitere groBRflachige Einzelhandelsbe-
triebe / Frequenzerzeuger (wie Kaufhof, Intersport und Edeka). Die Lange StraBe weist einen
Boulevardcharakter auf und ist vor allem gekennzeichnet durch einen Mix aus Dienstleistun-
gen, Gastronomie und Einzelhandel. Die Einzelhandelsdichte ist deutlich geringer als in der
Kropeliner StraBe. Wéhrend die Kropeliner Stralle und die Breite StraBe als FuBgéngerzone
ausgebildet sind, dominiert der Verkehr (4-streifige Fahrbahn) die Lange StraRe.

KoRfelder Strale, Burgwall, 6stliche StrandstraBe, LagerstraBe sowie Wokrenter Strafe (&stli-
che Seite) sind durch einen hohen Besatz an privaten Dienstleistungen geprégt. Kleinteiliger
Einzelhandel und Gastronomie stellen in dieser innerstadtischen Nebenlage eine ergdnzende
Funktion dar. Insgesamt werden durch die Anbieter die innerstadtischen Nutzungen ergénzt
(Multifunktionalitat). Vor diesem Hintergrund wird dieser Bereich in den zentralen Versor-
gungsbereich mit aufgenommen.

Der sich westlich daran anschlieBende Bereich (begrenzt nérdlich durch die Strafe Am
Strande, stdlich durch die Lange StralBe, westlich durch Am Kanonsberg und 6stlich durch die
SchnickmannstraBe) ist derzeit vor allem durch Wohnnutzungen und Parkplatze geprdgt, da-
neben sind vereinzelte Dienstleistungsbetriebe anzutreffen. Auf Grundlage eines durch die
Hanse- und Universitdtsstadt Rostock durchgefiihrten staddtebaulichen Wettbewerbs wird
dieser Bereich flir den Neubau des Theaters sowie z.T. fiir den Weihnachtsmarkt vorbereitet.
Vor diesem Hintergrund stellt dieser Bereich einen Ergdnzungsbereich fiir zentrenrelevante
Nutzungen dar und wurde daher in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen. Die
Nutzung als Einzelhandelslage, insbesondere auch flir groBfldchigen Einzelhandel, ist in die-
sem Zusammenhang jedoch nicht vorgesehen bzw. mit den formulierten stadtebaulichen
Zielvorstellungen vereinbar.

Stdlich der Kropeliner StraBe treten einzelhandelsrelevante Nutzungen ebenfalls zurlick. Hier
ergdnzen Bildungseinrichtungen (insbesondere Universitat), kulturelle Einrichtungen (z. B.
Sommertheater und &ffentliche Einrichtungen (u. a. Stadtverwaltung) den Angebotsmix des
Hauptzentrums. Westlich der KistenmacherstraBe befindet sich Potenzialfliche Glatter Aal.
Die Wallanlagen bilden hier aus stadtebaulicher Sicht die stdliche Begrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs.

Empfehlung

Profilierung des City-Kernbereichs als Hauptzentrum der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock unter Berlicksichtigung der oberzentralen und auch touristischen Bedeutung.
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Sicherung und Stérkung der Innenstadt unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze
des Einzelhandelskonzeptes.

Qualitatsvolle Weiterentwicklung des Einzelhandels. Sicherung und Starkung eines vielfal-
tigen Angebotes.

Aufwertung des 6stlichen City-Kernbereichs durch standortangepasste Einzelhandelsent-
wicklungen sowie ergdnzende Nutzungen, z. B. Gastronomie.

Entwicklungen im Bereich Glatter Aal und Neuer Markt kénnen zu einer Starkung und
Qualifizierung des zentralen Versorgungsbereichs beitragen. Diesbezliglich wurden be-
reits vertiefende stiddtebauliche Untersuchungen durchgefihrt®.

Zuséatzliche Potenziale ergeben sich durch Entwicklungen im Bestand, z. B. im Bereich des
Kaufhauses Galeria Kaufhof (Aufstockung).

Die Verbindung zum Stadthafen ist nur wenig in Szene gesetzt und kdnnte verbessert
werden.

/l. Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde (Nebenzentrum, Zentraler Versor-
gungsbereich im Sinne des BauGB)

Das Besondere Stadtraumzentrum Warnemiinde nimmt aufgrund seiner stadtebaulichen

Struktur sowie seiner hohen touristischen Bedeutung eine Sonderrolle unter den Zentrenty-

pen in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock ein (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief Kapi-

tel 7.1.2).

Unter Berlicksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

7 vgl. u. a. Stadt+Handel: Potenzialanalyse fiir die Finzelhandelsnutzung im Bereich Neuer Markt

Nordseite in der Hansestadt Rostock, August 2010; Hansestadt Rostock: Stadtebaulicher Ideen-
wettbewerb, Nordseite Neuer Markt in Rostock, Februar 2015
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Karte 11: Abgrenzung des Besonderen Stadtraumzentrums Warnemiinde
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC Attribution License (OD
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Die rdumliche Abgrenzung des Besonderen Stadtraumzentrums Warnemiinde orientiert sich
vor allem am dichten Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz. Ausgehend von der Kurhaus-
straBe im Westen, werden der Kurpark sowie die WachtlerstraBe und der Mittelweg, welche
Uberwiegend Wohnnutzungen aufweisen, von der Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs herausgenommen. Im Osten werden der Bahnhof sowie die Entwicklungsflache Mit-
telmole mit eingeschlossen. Dieser Bereich ist Giber eine Briicke tiber den Alten Strom in Ver-
langerung der Kirchenstrafle angebunden. Die nérdliche Grenze des zentralen Versorgungs-
bereichs bildet die Seepromenade. Der zentrale Versorgungsbereich weist eine verzweigte,
kleinteilige Struktur auf. Die wesentlichen Einzelhandelslagen befinden sich an der StraBe Am
Strom, der KirchstraBe, am Kirchenplatz und der MiihlenstraBe. Das westliche Ende des zent-
ralen Versorgungsbereichs an der Miihlenstralle befindet sich an der Ecke zur Kurhausstrafe,
wo der Einzelhandelsbesatz aufhért. Im nordwestlichen Bereich werden der Einzelhandelsbe-
satz an der Kurhausstralle und die (einseitigen) Nutzungen an der SeestraBBe vor dem Hinter-
grund der Multifunktionalitdt mit in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen. Die
Ubrigen Lagen (6stlich des Kurparks) werden durch Dienstleistungen und Gastronomie ge-
pragt, dazu zahlen vor allem die Anastasiastrafe, Friedrich-Franz-StraBBe, Alexandrinenstrafle
und Heinrich-Heine-Strafe.

Empfehlung

Sicherung und Starkung des kleinteiligen, touristisch geprdgten zentralen Versorgungsbe-
reichs mit seinen vielfdltigen Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen).

Im &stlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereichs (Mittelmole) ist vor allem die Ent-
wicklung von Wohnnutzung vorgesehen. Den hier bestehenden besonderen Standortbe-
dingungen sowie den Anforderungen an die stadtebauliche Integration angepasst ist, bei-
spielsweise als Funktionsunterlagerung, Einzelhandel méglich. Entsprechende MalBgaben

sind im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes vorzusehen.

Der Sonderstandort Nahversorgung Lortzingstrale stellt einen Komplementarstandort fiir
die Unterbringung von grofflachigen Lebensmittelanbietern dar. Er dient der Versorgung
der Bewohner und Feriengéste des Stadtbereichs Warnemiinde in funktionaler Ergdnzung
des zentralen Versorgungsbereichs.
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Stadtteilzentren (Nebenzentrum, Zentraler Versorgungsbereich im Sinne des

1//A
BauGB)

Stadtteilzentrum Lichtenhagen
Das Stadtteilzentrum Lichtenhagen liegt stddtebaulich integriert und verkehrlich gut erschlos-
sen nordlich der Glstrower StraBe (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief Kapitel 7.3.2).

Unter Berlcksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Abgrenzung des Stadtteilzentrums Lichtenhagen

Karte 12:
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie

0
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;

eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Die raumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrum Lichtenhagen orientiert sich im Wesentli-
chen den strukturprdgenden Einzelhandelsbetrieben. Die westliche Grenze stellt dabei die
Parchimer StraBe, die dstliche Grenze die Stralle An der Stadtautobahn und die stdliche

Grenze die GUstrower StraBBe dar. Nordlich schlieBt sich Wohnbebauung an.

Empfehlung
Sicherung und Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs unter Beriicksichtigung der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitét.
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Stadtteilzentrum GroB Klein
Das Stadtteilzentrum Grol8 Klein befindet sich in zentraler Lage im Stadtbereich GroR Klein

(vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief Kapitel 7.4.2).

Unter Berticksichtigung der aufgeflihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Abgrenzung des Stadtteilzentrums Grof3 Klein
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ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;

eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Die raumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrum Grol8 Klein orientiert sich im Wesentlichen
an den pragenden Einzelhandelsbausteinen, ausgehend vom Lebensmitteldiscounter (Netto
dansk, Am Laakkanal) im Norden Uber das Einkaufszentrum Klenow Tor im Norden bis hin zu
den Lebensmittelméarkten (Netto Marken-Discount, Rewe im Siiden, ostlich des Schiffbauer-
rings. Der ergdnzende Besatz (vornehmlich Dienstleistungen als Funktionsunterlager von
Wohnbebauung) stellt die Verkniipfung zwischen diesen beiden Polen dar. Die Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs berticksichtigt im Stden die kleinteiligen Anbieter sowie

die Sparkasse.

Empfehlung
Sicherung und Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs unter Beriicksichtigung der

Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes.
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Mit der Erweiterung / Revitalisierung des Rewe wird eine qualitative Aufwertung und An-
passung an markttibliche BetriebsgroRen erlangt.

Nordlich des Einkaufszentrums Klenow Tor besteht eine Potenzialfliche, welche fir Woh-
nungsbau, ggf. mit einer Funktionsunterlagerung Einzelhandel, zur Verfligung steht.

Stadtteilzentrum Nord-West Liitten Klein
Das Stadtteilzentrum Nord-West Litten Klein erstreckt sich zentral im Stadtbereich Litten
Klein in west-6stlicher Richtung entlang der Warnowallee (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief

Kapitel 7.5.2).

Unter Berticksichtigung der aufgeflihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 14: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Nord-West Liitten Klein
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ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;

eigene Darstellung; Legende fir Kartengrundlage im Anhang

Die rdumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrum Nord-West Liitten Klein orientiert sich im
Wesentlichen an den prédgenden Einzelhandelsbausteinen, dem Warnowpark im Osten und
dem Lebensmitteldiscounter Netto dansk im Westen. Es erstreckt sich nordlich der Warnow -
allee. Die innere ErschlieBung geschieht liber den parallel zur Warnowallee verlaufenden
Boulevard, welcher als FuBgangerzone ausgebildet ist. Nordlich und westlich grenzt

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

uyeqoINEIPElS J8p UV



Wohnbebauung an. Ostlich bildet die StraBe An der Stadtautobahn (mit Zu- und Abfahrten)
eine stadtebauliche Zasur.

Empfehlung

Sicherung und Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs vor dem Hintergrund der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Das Zentrum erflillt seine Versorgungsaufgabe im Stadtbereich. Eine Ausweitung der dar-
gestellten Abgrenzung ist vor diesem Hintergrund nicht zu empfehlen.

Stadtteilzentrum Evershagen

Das Stadtteilzentrum Evershagen liegt im nérdlichen Stadtbereich, zwischen Bertolt-Brecht-
StraBe im Westen und Henrik-1bsen-StraRe im Osten sowie der Knud-Rasmussen-StraRe im

Norden und dem Martin Andresen-Nex6-Ring im Stiden (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief
Kapitel 7.6.2).

Unter Berticksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 15: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Evershagen
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Die rdumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrum Evershagen orientiert sich im Wesentlichen
an den pragenden Einzelhandelsbausteinen, den Lebensmittelmarkten Aldi und Edeka im
Norden sowie Penny und Netto dansk im Stiden. Die Verknlipfung stellt eine fuBlaufige Ver-

bindung gesdumt von Wohnnutzungen und Griinflichen dar.

Empfehlung
Sicherung und Starkung des Zentrums vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsétze des

Einzelhandelskonzeptes
Qualitative Aufwertung der AuBenbereiche zur Starkung der Aufenthaltsqualitat

Stadtteilzentrum Schmarl
Das Stadtteilzentrum Schmarl liegt im Norden des Stadtbereichs Schmarl integriert in einen
Wohnsiedlungsbereich (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief Kapitel 7.7.2).

Unter Berticksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 16: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Schmarl
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;

eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang
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Die rdumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrum Schmarl orientiert sich im Wesentlichen an
den pragenden Einzelhandelsbausteinen Kolumbus-Passage und Schmarler Zentrum und
schlieBt die dazwischen liegenden Stellplatzanlagen mit ein. Der zentrale Versorgungsbereich
wird im Norden durch den Kolumbusring begrenzt, stidlich schlieBen sich Wohnbebauung
bzw. der Skulpturenpark an.

Empfehlung

Sicherung und Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs vor dem Hintergrund der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

Das Einkaufszentrum Schmarler Zentrum stellt sich renovierungsbediirftig dar. Der darin
angesiedelte Lebensmittelmarkt ist als funktionstragender Betrieb zu starken. Durch er-
ganzende zentrenrelevante Nutzungen kann die Attraktivitat des Zentrums auBerdem ge-
steigert werden.

Im Rahmen von RenovierungsmaBnahmen ist zu priifen inwieweit Ladenlokale in markt-
gangiger GroRenordnung geschaffen werden kénnen. Die Leerstande sollten zentrenrele-
vanten Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Einzelhandel) zugefiihrt werden.

Handlungsbedarf zeigt sich auch im unmittelbaren Umfeld des abgegrenzten Stadtteil-
zentrums (stidlich anschlieRend). Der sich anschlieBende 6ffentliche Raum (Skulpturen-
park) wirkt in Teilen verwahrlost und weist nur eine geringe Aufenthaltsqualitat auf.

Stadtteilzentrum Reutershagen

Das Stadtteilzentrum Reutershagen liegt stddtebaulich integriert, zentral im Stadtbereich Reu-
tershagen (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief Kapitel 7.8.2).

Unter Berlicksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.
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Karte 17: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Reutershagen
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie

ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Die raumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrum Reutershagen orientiert sich im Wesentli-
chen an den prdgenden Einzelhandelsbausteinen Reuterpassage und dem Lebensmitteldis-
counter Penny. Diese sind nordwestlich und stdlich des Busbahnhofs an der Walter-Stoecker-
StraBe angesiedelt. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs schlieBt darliber hin-
aus kleinteilige, ergdnzende Nutzungen 6stlich des Penny-Marktes und auf der nordlichen
StraBenseite der Walter-Stoecker-StraBe mit ein. Die dstliche Begrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs bildet der westliche Griinstreifen entlang der GoerdelerstralRe.

Empfehlung

Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs unter Berlicksichtigung der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

Aus einzelhandelsrelevanter Sicht zeigt sich derzeit kein akuter Handlungsbedarf.

Eine gestalterische Aufwertung des Busbahnhofs / Parkplatzes kann zur Attraktivitdt und
Aufenthaltsqualitdt beitragen.

Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz

Das Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz befindet sich in integrierter Lage im Stadt-
bereich Krépeliner-Tor-Vorstadt (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief Kapitel 7.11.2).
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Unter Berticksichtigung der aufgeflihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Die raumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz orientiert sich
an den zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie) liberwie-
gend in westlicher und stidlicher Richtung des Doberaner Platzes, welcher eine Verkehrskon-
tenpunkt und den zentralen Platz im Zentrum darstellt. Nérdlich reicht die Abgrenzung ent-
lang der Doberaner StraBe bis zum Lebensmitteldiscounter Lidl. Teilweise ist hier aufgrund
fehlender zentrenrelevanter Nutzungen die Abgrenzung nur einseitig ausgepragt. Im Stden
schlieBt der zentrale Versorgungsbereich den Doberaner Hof und den Lebensmittelvollsorti-
menter Rewe mit ein. Die &stliche Begrenzung bilden dabei der Schréderplatz und die Strale
Am Vogelberg. Der Barstorfer Weg, die Wismarische StraBe der Friedhofsweg, die BergstralBe
und nordliche FeldstraBe werden aufgrund ihres kleinteiligen zentrenrelevanten Besatz eben-
falls mit in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen. Bereiche, die sich dariber hin-
aus anschlieBen sind iberwiegend durch Wohnbebauung geprdgt und zdhlen damit nicht
mehr zum Stadtteilzentrum.

Empfehlung

Das Stadtteilzentrum ist vor dem Hintergrund der Ziele und Grundséatze zu sichern und zu
starken. Dabei zeigt sich derzeit kein akuter einzelhandelsrelevanter und staddtebaulicher
Handlungsbedarf.

Ziel sollte es sein, einem Ubergewicht niedrigpreisiger Angebote entgegenzuwirken. Mit-
telfristig besteht Handlungsbedarf zur Aufwertung des Einkaufszentrums Doberaner Hof.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Karte 18: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Innenstadt — Doberaner Platz
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung;
Legende fiir Kartengrundlage im Anhang
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Stadtteilzentrum Siidstadt
Das Stadtteilzentrum Sldstadt befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage im Stadtbereich
Slidstadt (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief Kapitel 7.12.2).

Unter Berticksichtigung der aufgeflihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 19: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Siidstadt
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Die rdumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrum Sldstadt orientiert sich vor allem an den
pragenden Einzelhandelsbausteinen Siidstadt Center und Lebensmitteldiscounter Penny. Es
wird begrenzt durch die NobelstraBe im Westen, die ZiolkowskistrafRe im Osten den Stidring
im Norden und die MajakowskistraBe im Stiden.

Empfehlung
Sicherung und Stdrkung des Stadtteilzentrums vor dem Hintergrund der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes.

Qualitative Aufwertung (Angebotsniveau, Aufenthaltsqualitdt)
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Stadtteilzentrum Dierkow

Das Stadtteilzentrum Dierkow befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage im Siedlungs-
schwerpunkt des Stadtbereich Dierkow-Neu (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief Kapitel
7.16.2).

Unter Berlcksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 20: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Dierkow
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fir Kartengrundlage im Anhang

Die raumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrum Dierkow orientiert sich vor allem dem klei-
nen Einkaufszentrum &stlich des Hannes-Meyer-Platzes. Die nordwestliche Begrenzung bildet
dabei die Heinrich-Tressenow-StralRe, die norddstliche der Kurt-Schumacher-Ring, stidwest-
lich und stidéstlich schlieBt sich Wohnbebauung an.

Empfehlung

Sicherung und Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs vor dem Hintergrund der
Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelskonzeptes

Es besteht kein akuter Handlungsbedarf fiir das Stadtteilzentrum. Einzelhandelsentwick-
lungen (insbesondere Lebensmitteleinzelhandel) im Umfeld sind zentrenvertraglich zu ge-
stalten.
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Stadtteilzentrum Toitenwinkel

Das Stadtteilzentrum Toitenwinkel liegt im 6stlichen Teil des Stadtbereichs Toitenwinkel (vgl.
dazu auch Zentren-Steckbrief Kapitel 7.19.2).

Unter Berlicksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 21: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Toitenwinkel

Urhg,,
0. KskkonsmSlr

§
&
@
$
9
§
N

0 50 100
e \eter
Olof-Palme-Str.

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Die raumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrum Toitenwinkel umfasst zwei Pole, welche
durch eine fuBlaufige Verbindung gesdaumt von Wohnbebauung und Griinflichen verkniipft
werden. Die Pole weisen jeweils kompakte Strukturen auf, welche sich von der umliegenden
Nutzung (Wohnbebauung) abgrenzen. Der westliche Bereich gruppiert sich dabei um den
Platz am Ende der Albert-Schweitzer-StraRe und ist urspriinglich als FuBgangerzone ausgebil-
det. Der 0stliche Bereich stellt einen jlingst entstandenen Standort mit einem groBen Park-
platz, zwischen Toitenwinkler Allee und Kastanienweg dar.
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Empfehlung

Sicherung und Starkung des Zentrums vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsétze des
Einzelhandelskonzeptes

funktionale Starkung und stadtebauliche Aufwertung des westlichen Pols, Leerstandsma-
nagement, Starkung der Aufenthaltsqualitat

Profilierung der Pole hinsichtlich sich erganzender Nutzungen
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IV. Nahversorgungszentren (Zentraler Versorgungsbereich im Sinne des BauGB)

Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel

Das Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel befindet sich 6stlich des Hauptzentrum City-Kern-
bereich und dient der erganzenden Grundversorgung im Stadtbereich (vgl. dazu auch Zen-
tren-Steckbrief Kapitel 7.14.3).

Unter Berticksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 22: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Holzhalbinsel
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Die rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums orientiert sich vor allem an den
beiden pragenden Einzelhandelsbausteinen Lidl und Edeka (mit groBem Parkhaus). Das Nah-
versorgungszentrum ist derzeit noch nicht voll entwickelt. N6rdlich der Lebensmittelmarkte
sind kleine Ladenlokale fiir kleinfldchigen Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie
teilweise schon vorhanden bzw. geplant. Im Siiden begrenzen die StraBen Am Strande sowie
Am Petridamm den zentralen Versorgungsbereich. Westlich liegt der Gaffelschonerweg und
westlich der Loggerweg.
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Empfehlung

Sicherung und Stdrkung des Nahversorgungszentrums unter Berlicksichtigung der Ziele
und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

Zum Zeitpunkt der Erhebung war die Entwicklung des Standortes noch nicht abgeschlos-
sen. Ergdnzende kleinere Ladenlokale fiir Dienstleistungen und Gastronomie, ggf. auch
kleinteiligen Einzelhandel waren noch nicht fertiggestellt bzw. belegt. Vor diesem Hinter-
grund zeichnet sich derzeit kein akuter Handlungsbedarf ab.
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Nahversorgungszentrum Neptunwerft

Das Nahversorgungszentrum Neptunwerft befindet sich im Stadtbereich Kropeliner-Tor-Vor-
stadt nordlich des Stadtteilzentrums Doberaner Hof. In einem ehemaligen Werftgebdude
wurden verschiedene Einzelhandelsbetriebe sowie ein Parkhaus integriert (vgl. dazu auch
Zentren-Steckbrief Kapitel 7.14.3).

Unter Berticksichtigung der aufgeflihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 23: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Neptunwerft
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Die rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums wird durch das Neptun-Einkauf-
Center bestimmt. Die nérdliche Grenze bildet dabei die HellingstraBe und die stdliche die
WerftstraBe. Westlich befindet sich die StralRe An der Kesselschmiede und 6stlich die Konrad-
Zuse-StraBe.

Empfehlung

Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums un-
ter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

Derzeit kein akuter einzelhandelsrelevanter und stddtebaulicher Handlungsbedarf

Mittelfristig: Verbesserung der stddtebaulichen Integration und verkehrlichen Anbindung
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Nahversorgungszentrum Toitenwinkel 4./5. Wohngruppe

Das Nahversorgungszentrum Toitenwinkel 4./5. Wohngruppe befindet sich stadtebaulich in-
tegriert westlich des Stadtteilzentrums Toitenwinkel (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief Kapi-
tel 7.19.3).

Unter Berlcksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 24: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Toitenwinkel 4./5. Wohn-
gruppe
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Das Nahversorgungszentrum liegt zwischen der Joliot-Curie-Allee im Norden und der Graf-
Stauffenberg-StraBe im Siiden. Die zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleis-
tungen, Gastronomie) und die Platzgestaltung setzen sich von der umliegenden Wohnbebau-
ung ab, so dass sich entsprechend die rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums
ergibt.

Empfehlung

Sicherung und Stdrkung des Zentrums vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsétze des
Einzelhandelskonzeptes

Entwicklungsméglichkeiten des funktionstragenden Lebensmittelmarktes sollten gepriift
werden, Anpassung Betriebsgrofie
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Nahversorgungszentrum Gehlsdorf

Das Nahversorgungszentrum Gehlsdorf befindet sich stadtebaulich integriert im Stadtbereich
Gehlsdorf (vgl. dazu auch Zentren-Steckbrief Kapitel 7.19.3).

Unter Berticksichtigung der aufgeflihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 25: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Gehlsdorf
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums wird durch die beiden Lebensmit-
telmarkte (Edeka, Netto dansk) bestimmt. Im Rahmen der Abgrenzung wurden Entwicklungs-
flaichen nérdlich des Lebensmittelvollsortimenters berlicksichtigt.

Empfehlung
Sicherung und Stérkung des Nahversorgungszentrums vor dem Hintergrund der Ziele und
Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Sicherung und Stérkung der Lebensmittelmarkte (ggf. Erweiterungsmoglichkeiten priifen)

Verbesserung der Multifunktionalitdt und der Aufenthaltsqualitdt
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5.3.2 Erganzende Standorte des Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

Bei den ergdnzenden Standorten des Einzelhandels handelt es sich um nahversorgungsrele-
vante Anbieter, die in das Siedlungsgeflige der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock inte-
griert sind und eine Versorgungsbedeutung fiir die umliegenden Wohngebiete (ibernehmen,
jedoch keinen stadtebaulich-funktionalen zentralen Versorgungsbereich ausbilden. Es lassen
sich sogenannte Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage und sons-
tige Grundversorgungsstandorte (in stadtebaulich nicht integrierter Lage) unterscheiden
(vgl. dazu Karte 9).

Als relevante Kriterien flr die Einstufung als Nahversorgungsstandort sind herauszustellen:

stddtebauliche Integration des Standortes in Wohnsiedlungsbereiche mit ausreichender
Mantelbevélkerung und fuBldufige Erreichbarkeit sowie

Vorhandensein eines strukturpragenden (ab ca. 400 m2 Verkaufsfliche) Lebensmittel-
marktes, Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

(Empfehlungen zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Rostock siehe nachfolgen-
den Exkurs: Sicherung der Grund- und Nahversorgung in der Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock).

Exkurs: Sicherung der Grund- und Nahversorgung in der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock

Die Sicherung und Stédrkung einer moglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung in allen
Stadtbereichen Rostocks ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Hanse- und Universitats-
stadt Rostock und rechtfertigt die raumliche Lenkung der entsprechenden Investitionen an stadtebau-
lich geeigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit
Waren des taglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und er-
géanzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhal-
ten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir moglichst alle Einwohner méglich und zumutbar ist.
Voraussetzung fiir die Sicherstellung einer tragfahigen Nahversorgungsinfrastruktur ist jedoch, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den téglichen Bedarf nicht von zentralisierten Anbie-
tern des groBflachigen Einzelhandels in einem MaB gebunden wird, dass das Betreiben kleinerer
Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

die Hanse- und Universitatsstadt Rostock bei Bedarf mitwirkt die stadtebaulichen und verkehrli-
chen Rahmenbedingungen zu schaffen, die einen gewiinschten Nahversorgungsstandort auch aus
Betreibersicht mit den wichtigsten Standortfaktoren ausstattet.

In diesem Sinne ist eine Bestandssicherung von Lebensmittelmarkten an stadtebaulich sinnvollen
Standorten zu betreiben. Das impliziert eine Optimierung und Qualifizierung des bestehenden Ange-
botes. AuBerdem sind lokale Versorgungsliicken zu identifizieren und zu beseitigen. Im Sinne des vor-
liegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind daher auch Standorte auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche zu erméglichen, wenn sie der wohnungsnahen Grundversorgung dienen, d. h. den in
den Grundsétzen formulierten Kriterien (vgl. dazu Kapitel 5.5) entsprechen. In diesem Sinne verfolgt
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die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock das Ziel groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment (Lebensmittelméarkte) vorrangig in den zentralen Versorgungsberei-
chen zu ermdglichen und auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche entsprechende Markte in einer
Dimensionierung in Abhéngigkeit ihrer Nahversorgungsbedeutung zuzulassen. Dieses Ziel dient zum
einen

der Klarheit bei der Entscheidung zu Einzelhandelsvorhaben,

soll zur Qualifizierung des nahversorgungsrelevanten Angebotes in den zentralen Versorgungsbe-
reichen beitragen und

einer raumlichen und quantitativen Schieflage zu Gunsten dezentraler Standorte entgegenwirken.

Lokale Versorgungsliicken identifizieren und beseitigen

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Hanse- und Uni-
versitdtsstadt Rostock wird vor allem auch das Bevolkerungspotenzial im Naheinzugsbereich von
Lebensmittelmarkten ab einer Verkaufsflaiche von 400 m2 als wesentliches Kriterium zur Identifi-
zierung von Versorgungsliicken herangezogen. Dazu zahlen vor allem die Betriebstypen SB-Wa-
renhaus, Verbrauchermarkt, Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, aber auch Biomarkt oder auslan-
discher Anbieter. Nicht relevant im Rahmen der Betrachtung einer Vollversorgung mit Waren des
taglichen Bedarfs sind beispielsweise Getrankemarkte oder andere Spezialanbieter, wie Wein- und
Spirituosenhandler oder Anbieter mit weniger als 400 m2, wie Betriebe des Lebensmittelhandwerks
oder Kioske.

Bei einer leicht tiber dem Bundesdurchschnitt liegenden Verkaufsflichenausstattung der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock im Lebensmittelbereich von 0,40 m?2 Verkaufsflache in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner und einer relativ ausgewogenen Verteilung der
Betriebe im Rostocker Stadtgebiet bestehen gegenwartig nur wenige raumliche Versorgungslii-
cken.

Es sollte generell méglich sein, dass zur Behebung solcher Versorgungsliicken auch weitere, struk-
turprdgende Lebensmittelmarkte auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umgesetzt werden
konnen®, die als schitzenswerte Nahversorgungsstandorte das System der zentralen Versorgungs-
bereiche erganzen. Fir eine entsprechende Einstufung miissen sie jedoch bestimmte Kriterien er-
fullen (vgl. im Detail hierzu Grundsatz 2), zu denen insbesondere zdhlen:

stddtebauliche Integration des Standortes in Wohnsiedlungsbereiche und fuBlaufige Erreich-
barkeit

keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

ausreichendes Bevdlkerungspotenzial bzw. Kaufkraftpotenzial in Abhangigkeit von der Ver-
kaufsflache

38 7u den sinnvollen, flankierenden MaBnahmen zihlen insbesondere die aktive ErschlieBung und Vermarktung
geeigneter Grundstlicke, die regelmaRige Erfassung von Angebots- und Nachfragestrukturen auf Stadtteil-
ebene und die Hilfestellung fiir Inhaber bei Investitionsentscheidungen und Nachfolgeregelungen.
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Es ist sicherzustellen, dass Nahversorgungsstandorte nicht in direkte Konkurrenz zu den zentralen

Versorgungsbereichen treten. Dazu sollten sich die Naheinzugsbereiche von Nahversorgungsstan-
dorten in Wohngebieten mit denen der zentralen Versorgungsbereiche nicht (bzw. nicht wesent-

lich) tiberlappen.

Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, an stadtebaulich integrierten Stand-
orten, duirfen den zentralen Versorgungsbereichen nicht so viel Kaufkraft entziehen, dass diese
ihre Versorgungsaufgabe nicht mehr erflillen kdnnen und es zu GeschéftsschlieBungen kommt.

Zur Operationalisierung dieses Kriteriums soll die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung
eines Lebensmittelmarktes auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs im Naheinzugsbereich
eine Quote von i.d.R. maximal 40 % (Orientierungswert) der sortimentsspezifischen Kaufkraft
(Indikator: Nahrungs- und Genussmittel) der Bevolkerung nicht tiberschreiten. (vgl. dazu auch Ka-
pitel 5.5)

In verschiedenen Rostocker Stadtrdumen ergeben sich rdumliche Versorgungsliicken (hinsichtlich
der fuBlaufigen Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten). Diese sind z.T. jedoch vor dem Hinter-
grund der Siedlungsdichte bzw. dem Einwohnerpotenzial sowie naheliegenden Versorgungsein-
richtungen, z. T. in zentralen Lagen, zu relativieren. Deutliche Versorgungsliicken, die Handlungs-
bedarf — auch vor dem Hintergrund der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung bis zum Prog-
nosehorizont 2025 - signalisieren, sind insbesondere in den Stadtbereichen Biestow und Gehlsdorf
ablesbar:

Alternative Nahversorgungskonzepte

In den sonstigen rdumlich unversorgten, jedoch zu diinn besiedelten Bereichen sind voraussichtlich
allenfalls Ansiedlungen in Form von alternativen Nahversorgungskonzepten moéglich und sinnvoll.
Dazu zahlen Kleinflichenkonzepte, Convenience Stores oder auch mobile Verkaufswagen. Dar-
Uber hinaus erlangt auch der Internethandel zunehmend an Bedeutung, wobei er als eine Form
des Bringservice fiir Lebensmittel fungiert.

Die Convenience Stores bieten die Moglichkeit des bequemen Einkaufs von Nahversorgungsgii-
tern zu jeder Tageszeit. Die am haufigsten anzutreffende Form sind die Tankstellenshops, die vor
allem auf Autokunden ausgerichtet sind. Dariiber hinaus Gbernehmen gréBere Kioske und Trink-
hallen mit einem auf den tdglichen Bedarf erweiterten Angebot, insbesondere an wohnortnahen
Standorten, eine erganzende Versorgungsaufgabe. Auch sie sind, ebenso wie die Tankstellens-
hops, nicht an die gesetzlichen Laden6ffnungszeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflichenkonzepte lassen sich grundsétzlich in flinf Konzepttypen einteilen, wo-
bei die Grenzen der einzelnen Typen z.T. flieBend sind*:

klassische Filial- und Kleinflaichenkonzepte der groBen Lebensmittelketten und Lebensmittel-
grolShandler

Die groBen Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die mit Be-
triebsgréBen von rund 300-500 m? Verkaufsflache die Versorgung der Bevolkerung vor Ort

39 vgl. dazu auch: BBE Handelsberatung Minster: Nahversorgung, Struktur — Entwicklung — Chancen, Miinster

2010

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadteb

Das

gewadhrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzahl von 2.000-2.500 im erschlieBbaren
Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig.

Ansdtze im Rahmen regionaler Férderprogramme

In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergangenen Jahren mit
Hilfe 6ffentlich gefoérderter Konzeptansatze auf kommunaler und regionaler Ebene Nahversor-
gungslésungen entwickelt worden, die dazu beitragen sollen, Versorgungsliicken zu schlie3en.
Beispiele daflr gibt es in Schleswig-Holstein oder Baden-Wiirttemberg. In Mecklenburg-Vor-
pommern und somit auch in Rostock bestehen diese Forderprogramme nicht.

Ansdtze im Rahmen von Integrationsmafinamen

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

bewohnergetragene Ansétze

Bei bewohnergetragenen Ansdtzen werden die Bewohner eines Gebietes selbst aktiv, um die
Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs vor Ort zu ermdglichen.
Die Verkaufsflachen entsprechender Betriebe liegen oftmals bei 100-200 m2. Ein solches Kon-
zept hat nicht die marktibliche Gewinnorientierung zum Ziel. Das wirtschaftliche Risiko liegt
dabei moglichst auf vielen Schultern, z. B. im Rahmen eines genossenschaftlichen Ansatzes
(nachbarschaftlich-gemeinschaftliche Tragerschaft). Daneben ist vor allem auch Giberwiegend
ehrenamtliches Engagement der Einzelnen gefragt.

Ladengemeinschaften / Biindelung kleinteiliger Anbieter

Die Biindelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhdndler und Dienstleister) ist ein weiterer
Ansatz zur Sicherung der Nahversorgung. Durch die Biindelung von verschiedenen Angeboten
wie Bécker, Metzger, Gemiise- und Obsthandler, Zeitschriftenhéndler, Lottoannahme, Post,
Bank oder Gaststatte soll die Nahversorgung hergestellt werden.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass alternative Nahversorgungskonzepte im Gegensatz zum
klassischen Lebensmitteleinzelhandel unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit hdufig
schwierig zu betreiben sind. In der Praxis kommen sie daher bislang nur in Ausnahmefallen

vor. Sie sollten aber dennoch zur Sicherung der Nahversorgung auch kiinftig in Einzelfallen

zumindest in Betracht gezogen werden.

auliche Qualitat sichern

dynamische Wachstum von Pkw-orientierten Betriebsformen, dazu gehéren z.T. auch Lebens-

mittelmdrkte, geht vielerorts mit funktionalen Anforderungen der jeweiligen Betreiber einher. So

zeigt aber die Praxis auch in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, dass es auch positive Ent-

wicklungen gibt. Diese gilt es kiinftig besonders im Blick zu haben, denn Lebensmittelméarkte pra-

gen

in besonderem Male auch Wohngebiete. Gerade dort kommen gestalterische Defizite und

die mangelhafte stddtebauliche Integration besonders negativ zum Tragen.
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Umsetzung dieses Zieles sind bei der Realisierung von entsprechenden Einzelhandelsvorhaben
ende stadtebauliche Qualitétskriterien zu beriicksichtigen:
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Lage:
Die Standorte sollen sich in die Geschéftslagen der zentralen Versorgungsbereiche und in stad-
tebauliche Strukturen einfligen.

Organisation, Eingdnge und Einbindung

Eingédnge sollen sich zu den bestehenden Geschaftslagen orientieren. Eine ausschlieBliche Ori-
entierung der Eingdnge zu Stellpldtzen ist zu vermeiden. Der Standort ist in das vorhandene
Wegesystem einzubinden. Eine Stapelung von Nutzungen ist in den zum &ffentlichen Raum
orientierten Bereichen sinnvoll.

Architektur

Die Architektur, insbesondere Fassaden und Eingangsbereiche, ist hochwertig zu gestalten.
Bauteile, die sich zum 6ffentlichen Raum orientieren, sind (in Abhéngigkeit von der 6rtlichen
Situation) mehrgeschossig zu erstellen bzw. missen sich in die Umgebung einfligen. In stadte-
baulich ,sensiblen” Bereichen und in Abhéngigkeit von der Dimension des Vorhabens sind
Qualifizierungsverfahren durchzufiihren.

Stellplatze

Stellplatze sollten nicht (ausschlieBlich) zwischen der GeschaftsstrafRe und einem neuen Anbie-
ter (Lebensmittelmarkt) liegen. Es gilt, integrierte Losungen, z. B. durch seitliche oder rlickwar-
tige Anordnung der Stellplatzanlagen, zu finden. Dabei sind auch Optionen von Stellflichen
auf dem Dach und als Tiefgarage zu berticksichtigen. Eine Mehrfach- bzw. Mitnutzung durch
andere Betriebe und Anbieter ist umzusetzen.

Gleichzeitig sind ausreichende Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrader und E-Bikes bzw. Ladestati-
onen fiir E-Bikes in Eingangsnahe vorzusehen.

Anbindung

Zufahrten und Anlieferung sowie interne ErschlieBungsstraRen sind stadtebaulich zu integrie-
ren. Besonderes Augenmerk gilt Standorten in , zweiter Reihe"”, z. B. auf ehemals industriell
genutzten Arealen. Diese sind bezliglich der Anbindung fir alle Verkehrsteilnehmer besonders
sensibel zu gestalten.

Freiflichengestaltung

Sichere FuRwege sind vorzusehen und ansprechend zu gestalten. Stellplatze sind mit Biumen
zu begriinen und von den 6ffentlichen Wegen und Platzen gestalterisch abzugrenzen, z. B.
durch griine Einfriedungen, deren Anlage und Pflege durch den Betreiber zu gewéhrleisten ist.

Werbung, Beleuchtung, Schilder
AuBenwerbung und Beleuchtung sind den Gegebenheiten anzupassen. Eine ,laute” Beschil-
derung und Bewerbung des Standortes im &ffentlichen StraBenraum ist zu verhindern.

Markte unterstiitzen

Wochenmaérkte mit Schwerpunkt auf Frischwaren haben in der Region Tradition und profitieren
von der Nahe zu Produzenten. Abgesehen von ihrer Bedeutung fiir eine vielféltige und hochwer-
tige Nahversorgung der Bevolkerung eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der Kundenfre-
quenz.
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Aufgrund der besonderen Strukturen im Stadtbereich Warnemiinde (insbesondere fehlende
Entwicklungsflachen im zentralen Versorgungsbereich) wird hier ein spezifischer Standorttyp
ausgewiesen Sonderstandort Nahversorgung LortzingstraBBe. Dieser dient der ergdanzenden
Grundversorgung im Stadtbereich (Dimensionierung in Abhédngigkeit seiner Versorgungs-
funktion flir den Stadtbereich Warnemiinde und auch der touristischen Potenziale).

Sonderstandort Nahversorgung LortzingstraBBe

Der Sonderstandort Nahversorgung LortzingstralRe liegt im Stadtbereich Warnemiinde an der
B103, rund einen Kilometer stidlich vom besonderen Stadtraumzentrum Warnemdiinde (vgl.
dazu auch Standort-Steckbrief Kapitel 7.1.3).

Karte 26: Sonderstandort Nahversorgung LortzingstraBBe
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fir Kartengrundlage im Anhang

Der Standort befindet sich 6stlich der StraRe An der Stadtautobahn und wird im Norden be-
grenzt durch die LortzingstraBe sowie im Stiden durch die Karl-F.-Kerner-StraBe. Insgesamt
umfasst das Einzelhandelsangebot an diesem Standort rund 2.800 m?, zu den pragenden An-
bietern gehdren zwei Lebensmittelmdrkte (Aldi, Rewe).
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Empfehlung

Sicherung und Starkung des Standortes vor dem Hintergrund der zugedachten Versor-
gungsfunktion als Komplementarstandort (zur Grundversorgung in Warnemdiinde) zum
zentralen Versorgungsbereich Warnemiinde

Angebotsschwerpunkt nahversorgungsrelevante Sortimente, Betriebe mit tibrigen zen-
trenrelevanten Sortimenten sind unter Berticksichtigung der Ziele und Grundsatze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auszuschlieBen

5.3.3 Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgung in den Rostocker
Stadtbereichen

Abbildung 13: Einwohnerpotenziale au8erhalb von 600 m-Isodistanzen strukturpra-
gender Lebensmittelmarkte unter besonderer Beriicksichtigung kiinfti-
ger Wohnraumpotenziale
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Quelle: eigene Darstellung unter Berticksichtigung von laufenden und in Vorbereitung befindlichen Planverfahren
zum Wohnungsbau der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Stand: 21.09.2017)

In Abbildung 13 werden Einwohnerpotenziale auRerhalb von 600 m-Isodistanzen struktur-
pragender Lebensmittelmarkte und unter kiinftige Wohnraumpotenziale (Stand: 21.09.2017)
fur die Rostocker Stadtbereiche dargestellt. Es ist davon auszugehen, dass eine Umsetzung
der Wohnraumpotenziale z. T. erst nach dem Prognosehorizont des vorliegenden
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Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes stattfinden wird. Folgende Empfehlungen zur Entwick-
lung der Nahversorgung kénnen gegeben werden:

Warnemiinde: Die nahversorgungsrelevanten Angebote im zentralen Versorgungsbereich
sowie am Sonderstandort Nahversorgung sind insbesondere auch vor dem Hintergrund der
touristischen Potenziale und unter Beriicksichtigung der jeweiligen Versorgungsaufgabe der
Standorte kiinftig zu sichern und zu starken.

Im &stlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereichs (Mittelmole) ist die Entwicklung von
Wohnnutzung vorgesehen. Unter den hier bestehenden besonderen Standortbedingungen
sowie den Anforderungen an die stddtebauliche Integration angepasst ist hier, beispielsweise
als Funktionsunterlagerung, Einzelhandel méglich. Entsprechende MaBgaben sind im Rahmen
der Erarbeitung des Bebauungsplanes vorzusehen.

Weitere Flachenpotenziale zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Warnemiinde
bestehen im Bereich des Sonderstandortes Nahversorgung, LortzingstralRe sowie in Diedrichs-
hagen (u. a. Suchbereich Doberaner LandstraBe). Vor allem unter rdumlichen Aspekten soll
kiinftig die Nahversorgung in Diedrichshagen gesichert werden.

Dariiber hinaus ist eine Offnung zusatzlicher Standorte im Stadtbereich, insbesondere mit
strukturprdgenden Lebensmittelmarkten, nicht zu empfehlen.

Rostock-Heide: Der Nahversorgungsstandort im Stadtbereich ist kiinftig zu sichern, dabei
besteht dariiber hinaus derzeit kein akuter Handlungsbedarf.

Lichtenhagen: Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Lichtenhagen ist zu sichern und
zu starken. Handlungsbedarf zeichnet sich insbesondere hinsichtlich der Anpassung der Ver-
kaufsfliche des Lebensmitteldiscounters auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an
eine marktgangige BetriebsgroBe ab. Verkaufsflichenerweiterungen bzw. ggf. auch Neuan-
siedlungen sind im Hinblick auf stadtebauliche Zielvorstellungen im Sinne dieses Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes vor allem auf den zentralen Versorgungsbereich zu lenken bzw.
zum Ausgleich bestehender raumlicher Defizite, an stddtebaulich sinnvolle, integrierte Stand-
orte zu lenken. Bei kiinftigen Entwicklungen sollen schadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden.

Einen potenziellen Standort zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und damit einer Ergén-
zung der wohnungsnahen Grundversorgung im siidlichen Stadtbereich stellt der Standort
Ratzeburger StraBe (alte DDR-Kaufhalle) dar. Die Dimensionierung eines Marktes ist abhdn-
gig von der Versorgungsfunktion sowie stddtebaulichen Vertraglichkeit.

GroB Klein: Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs zur Nahversorgung
im Stadtbereich, Anpassung der BetriebsgroBen an heutige MarktzutrittsgréBen. Nordlich des
Einkaufszentrums Klenow Tor besteht eine Potenzialfliche, welche flir Wohnungsbau, ggf.
mit einer Funktionsunterlagerung Einzelhandel, zur Verfligung steht.

Litten Klein: Der Stadtbereich Lutten Klein weist eine hohe quantitative Ausstattung in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und damit verbunden eine tiber den Stadtbereich
hinausreichende einzelhandelsrelevante Zentralitdt auf. Vor dem Hintergrund des bis 2025
prognostizierten Bevolkerungsriickgangs (rund -1.000 Personen bzw. -6 % gegeniiber 2019)
sind staddtebaulich sinnvolle Standorte im zentralen Versorgungsbereich und in stddtebaulich
integrierten Lagen zu sichern und zu starken. Von der Offnung zusitzlicher Standorte ist ab-
zusehen.
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Evershagen: Insgesamt ist die Nahversorgungssituation stabil aufgestellt. Vor dem Hintergrund
des prognostizierten leichten Bevélkerungsriickgangs sowie der bestehenden guten Ausstat-
tung besteht grundsatzlich kein akuter Handlungsbedarf. Ziel muss es sein, staddtebaulich sinn-
volle Standorte in stadtebaulich integrierter Lage bzw. im zentralen Versorgungsbereich zu si-
chern und zu starken, beispielsweise durch Anpassungen der Verkaufsflichen an marktiibliche
BetriebsgroRen. In Evershagen-Siid besteht an der Bertolt-Brecht-Strale, in stadtebaulich inte-
grierter Lage, eine Potenzialfliche fiir einen (kleinflachigen) Lebensmittelmarkt zur Starkung
der wohnungsnahen Grundversorgung. Weitere Entwicklungen an wohnsiedlungsraumlich
bzw. stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind (liber den Bestandsschutz hinaus) vor
dem Hintergrund der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht zu
beflirworten.

Schmarl: Die Versorgungsstruktur in Schmarl wird vor allem durch Angebote in stddtebaulich
nicht integrierter Lage geprdgt. Besonders fiir den zentralen Versorgungsbereich ergibt sich
vor diesem Hintergrund Handlungsbedarf zur Sicherung und Stdrkung. Dazu bestehen ent-
sprechende Potenzialflichen im zentralen Versorgungsbereich (Kolumbusring). Im Umkehr-
schluss sind zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelsentwicklungen an nicht inte-
grierten Standorten konsequent auszuschlieBen.

Reutershagen: Grundsatzlich ist die Nahversorgungssituation weitgehend stabil aufgestellt.
Die Angebotsstandorte befinden sich dabei in stddtebaulich integrierten Lagen sowie im zent-
ralen Versorgungsbereich. Diese Struktur ist weiterhin zu sichern und zu starken.

Es zeigt sich insbesondere bei den Lebensmitteldiscountern ein Anpassungsbedarf an tbliche
MarktzutrittsgroBen (rund 800 bis 1.000 m? Verkaufsflache). Darliber hinaus bestehen im
(nord-) 6stlichen Stadtbereich (insbesondere Komponistenviertel) Liicken der fuBlaufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelmarkten. Eine rdumliche, zentrenvertragliche Ergdnzung der
Nahversorgungsstruktur im Osten des Stadtbereichs ist daher zu prifen.

Hansaviertel: Die Nahversorgungssituation leidet unter fehlenden Entwicklungsflachen. Vor
dem Hintergrund einer positiven Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2025 besteht Hand-
lungsbedarf zur Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung im Hansaviertel.
Dabei ist zu berticksichtigen, dass eine ausgepragte Wettbewerbssituation mit Angeboten in
benachbarten Stadtbereichen besteht.

Gartenstadt / Stadtweide: Mit einer Gesamtbevélkerung von rund 3.300 Personen stellt
sich die Mantelbevoélkerung vor dem Hintergrund der betrieblichen Anforderungen struktur-
pragender Méarkte als zu gering dar. Der Bevolkerungsprognose 2025 zufolge ist zudem mit
einem weiteren Rlckgang der Einwohnerzahl zu rechnen. Der Lebensmitteleinzelhandel im
Stadtbereich entwickelt eine Versorgungsbedeutung lber den Stadtbereich hinaus. Dabei be-
findet sich ein Anbieter in Siedlungsrandlage, wéhrend die BetriebsgroBe des zweiten Lebens-
mittelmarktes deutlich unterhalb der GroBflachigkeit und damit unter heutigen Marktzutritts-
groBen liegt. Insbesondere vor dem Hintergrund der ricklaufigen Bevélkerungsentwicklung
besteht derzeit kein akuter Handlungsbedarf.

Kropeliner-Tor-Vorstadt: Die Nahversorgungssituation ist stabil aufgestellt. Auch unter Be-
ricksichtigung der positiven Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahre 2025 besteht derzeit
kein akuter Handlungsbedarf zur Offnung zusitzlicher Standorte. Vor dem Hintergrund des
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Ziels der Sicherung und Starkung der Versorgungsstruktur sind Moglichkeiten der Anpassung
der Verkaufsflichen an marktgédngige BetriebsgroRen zu prifen.

Siidstadt: Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Slidstadt ist grundsatzlich stabil auf-
gestellt. Unter Berlcksichtigung der positiven Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahre 2025
besteht in stadtebaulich integrierter Lage an der Erich-Schlesinger-StraBBe eine Potenzialfliche
zur Ansiedlung eines kleinflachigen Lebensmittelmarktes. Vor dem Hintergrund des Ziels der
Sicherung und Starkung der Versorgungsstruktur sind Moglichkeiten der Anpassung der Ver-
kaufsflachen an marktgédngige BetriebsgroBen zu priifen.

Biestow: Vor dem Hintergrund der derzeitigen geringen Verkaufsflichenausstattung sowie
der leicht positiven Bevolkerungsentwicklung bis zum Prognosehorizont 2025 zeigt sich kein
akuter Handlungsbedarf hinsichtlich der Weiterentwicklung der Nahversorgung im Stadtbe-
reich Biestow. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die aktuelle Bevolkerungsprognose bis zum
Jahr 2025 (Stand 2019) im Vergleich zur Prognose aus dem Jahr 2016 (+3.718 Personen
bzw. +133,7 %) mit einem Zuwachs von +740 Personen bzw. +27,6 % eine deutlich ge-
ringe Entwicklung aufzeigt. Vor diesem Hintergrund ist zu empfehlen, die Nahversorgung in
Biestow zu sichern und zu stdrken. Mit Blick auf eine absatzwirtschaftliche Tragféhigkeit eines
modernen Lebensmittelmarktes ist dabei nicht die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittel-
marktes, sondern eine Qualifizierung des Bestandes zu empfehlen.

Stadtmitte: Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Stadtmitte ist stabil aufgestellt. Das
nahversorgungsrelevante Angebot wird in zentralen Versorgungsbereichen und in stddtebau-
lich integrierten Lagen bereitgestellt. Die Versorgungsstruktur sollte kiinftig gesichert und ge-
starkt werden. In diesem Sinne sind Entwicklungen an Standorten, die nicht mit den Zielen
und Grundsdtzen vereinbar sind und sich negativ auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgungsstruktur auswirken kénnen, auszuschlieBen.

Brinckmansdorf: Grundsatzlich bestehen zwar keine quantitativen Defizite, kiinftige Ent-
wicklungen sollten jedoch vor dem Hintergrund einer Verbesserung / Starkung einer woh-
nungsnahen Versorgung unter Beriicksichtigung der kiinftigen positiven Bevdlkerungsent-
wicklung umgesetzt werden. Dazu soll eine Potenzialflache in Brinckmansdorf / Kassebohm
dienen. Im Umkehrschluss sind weitere Entwicklungen an stddtebaulich nicht integrierten
Standorten bzw. Standorten ohne Bezug zu Wohngebieten auszuschlieBen.

Dierkow Neu: Positiv hervorzuheben ist, dass sich die Lebensmittelmérkte grundsatzlich an
stddtebaulich sinnvollen Standorten befinden. Dabei zeigt sich, auch unter Berticksichtigung
der Bevélkerungsentwicklung bis zum Prognosehorizont 2025, in Dierkow-Neu Handlungs-
bedarf zur Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung. Erweiterungsmdglichkeiten insbeson-
dere der Lebensmitteldiscounter sind zu priifen. Eine Potenzialfliche besteht im Bereich der
Dierkower Allee.

Dierkow West: Die Nahversorgungssituation weist zwar rdumliche Defizite auf, dennoch be-
steht derzeit unter Beriicksichtigung der hohen quantitativen Verkaufsflichenausstattung, vor
dem Hintergrund der geringen Mantelbevdlkerung und leicht riicklaufigen Bevédlkerungsent-
wicklung bis zum Prognosehorizont 2025, kein akuter Handlungsbedarf. Im Sinne der Ziele
und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes diirfen von kinftigen Einzelhan-
delsentwicklungen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die wohnungsnahe
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Grundversorgung sowie zentrale Versorgungsbereiche ausgehen. Dabei ist vor allem auch die
Versorgungsfunktion der jeweiligen Standorte zu beriicksichtigen.

Toitenwinkel: Unter Berlicksichtigung der jlingsten Entwicklungen, insbesondere im Stadt-
teilzentrum Toitenwinkel, ist die Nahversorgungssituation im Stadtbereich weitgehend stabil
aufgestellt, so dass derzeit kein akuter Handlungsbedarf besteht. Im Sinne der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes muss bei kiinftigen Entwicklungen,
auch in den benachbarten Stadtbereichen, der Schutzstatus der zentralen Versorgungsberei-
che sowie der wohnungsnahen Grundversorgung beachtet werden. Entwicklungen an stadte-
baulich nicht integrierten Standorten sind konsequent auszuschlieBen.

Gehlsdorf: Die Nahversorgungssituation in Gehlsdorf ist derzeit stabil aufgestellt. Vor dem
Hintergrund des quantitativen und rdumlichen Defizits sowie der prognostizierten positiven
Bevolkerungsentwicklung im Stadtbereich Gehlsdorf besteht Handlungsbedarf zur Sicherung
und Starkung der Nahversorgung. Als Vorrangstandort entsprechender Entwicklungen gilt
das Nahversorgungszentrum Gehlsdorf.

5.3.4 Sonderstandorte des groBflichigen Einzelhandels / Standorte fiir
Fachmarkte (groB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten)

Sonderstandorte des groRflachigen Einzelhandels bzw. Standorte fiir Fachmaérkte dienen

i. S. d. Zielkonzeption (Standortstrukturmodell) der Unterbringung von groBflachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Sie ergdnzen mit ihrem An-
gebot funktional die zentralen Versorgungsbereiche bzw. die Nahversorgungsstruktur. Der
Standorttyp der Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels zeichnet sich insbesondere
durch folgende Merkmale aus:

stddtebaulich nicht integrierte Lage
gesamtstadtische(s) und z. T. Uberdrtliche(s) Einzugsgebiet(e) / Versorgungsbedeutung,

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, Angebotsschwer-
punkte in bestimmten Warengruppen,

vereinzelt Mehrfachbesatz von Anbietern der gleichen Warengruppe gegeben,
Uberwiegend groRflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
i.d.R. kein oder nur sehr geringes Dienstleistungsangebot.

Pragend im Rahmen der Standortstruktur im Rostocker Stadtgebiet sind Fachmarktagglome-
rationen und Fachmarktstandorte mit mehr als 5.000 m2 Verkaufsflache. Die grof¥flachigen
Angebote entfalten eine kommunale und regionale Versorgungsbedeutung. Die Fachmarkt-
standorte bzw. -agglomerationen ergédnzen die Versorgungsstruktur bei der Bereitstellung ei-
ner moglichst flichendeckenden Versorgung. Sie sollen keine negativen stddtebaulichen Aus-
wirkungen auf die Zentrenstruktur entfalten. Zentrenrelevante Sortimente sollten lediglich als
Randsortimente angeboten werden, welche zentrenvertraglich zu begrenzen sind.
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Fachmarktagglomerationen sind gesamtstadtisch (und teilweise auch dariiber hinaus) be-
deutsame Standorte an denen groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortimenten der
nicht zentrenrelevanten Warengruppen gruppiert werden sollen. Zum typischen Besatz geho-
ren insbesondere Bau- und Gartenmarkte sowie Mobelhduser. Fachmarktagglomerationen
zeichnen sich dadurch aus, dass sie

als Agglomeration aus Kunden- und Anbietersicht attraktive Angebotskoppelungen bie-
ten (z. B. Mébel- und Baumarktsortimente) bzw. charakteristische Gestalt in der Einzel-
handelsstruktur,

aufgrund der StandortgréfRe und Lagevorteile erwarten lassen, dass sich solche Angebots-
koppelungen grundsatzlich ansiedeln lassen,

aufgrund der Verkaufsflaichenvolumina eine rdumlich weitreichende, regelmaBig gesamt-
stadtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung haben bzw. erwarten lassen,

einen gewissen Umfang zentrenrelevanter Randsortimente anbieten und von ihnen daher
Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche ausgeldst werden kdnnen,

und dass sie nicht zuletzt auch relevante Auswirkungen auf den Verkehr und das Stadt-
bild sowie weitere gesamtstadtische Aspekte nach sich ziehen kdnnen.

Zu den Fachmarktstandorten bzw. -agglomerationen mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten und mehr als 5.000 m2 Gesamtverkaufsfliche gehoéren:
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Fachmarktagglomeration Brinckmansdorf
Karte 27: Fachmarktagglomeration Brinckmansdorf
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Im Stadtbereich Brinckmansdorf besteht eine Fachmarktagglomeration nérdlich der Tessiner
StraBe und 6stlich der Timmermannsstrat mit rund 6.200 m2 Verkaufsflache (vgl. dazu Stand-

ort-Steckbrief Kapitel 7.15.2).

Vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsétze des Einzelhandels und Zentrenkonzeptes stel-
len Fachmarktagglomerationen Komplementarstandorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel dar. In diesem Sinne ist dieser Standort kiinftig zu entwickeln. Bestehende Betriebe
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten genieBen Bestandschutz.
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Fachmarktagglomeration Rovershager Chaussee

Karte 28: Fachmarktagglomeration Rovershager Chaussee
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Im Stadtbereich Brinckmansdorf besteht eine weitere Fachmarktagglomeration stdlich der
Rovershdger Chaussee, 6stlich der Alt Bartelsdorfer StraRe und westlich der Alten DorfstraBe
mit rund 23.100 m?2 Verkaufsflache (vgl. dazu Standort-Steckbrief Kapitel 7.15.3).

Dieser Standort ist kiinftig unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes als Standort fir groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel zu sichern und zu starken.
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Fachmarktagglomeration Schutow

Karte 29: Fachmarktagglomeration Schutow

Isolde-Kurz-Weg

n
®

Schmetterlings weg

8 leel/enweg
¥ §

Entwicklungsflache

gemdl Branchen-

4 konzept Mdbel,
---------- 20714

............. HO"niSsenWe
~~~~~~~~ o [P}

|BM Bike K
auhaus

Market [
= Om N

lMarks?l'-ﬁiscount

0 50 100
—— Veter
Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;

eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Im Stadtbereich Evershagen besteht die Fachmarktagglomeration Schutow nérdlich der Ham-
burger StraBe (B 105), 6stlich der MessestraBe, An den Griebenséllen, Schmetterlingsweg,
Libellenweg und Hirschkaferweg. Sie umfasst insgesamt eine Verkaufsfliche von rund

45.800 m? (vgl. dazu Standort-Steckbrief Kapitel 7.6.3.).

Fir die Fachmarktagglomeration sind vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsétze fol-

gende Empfehlungen zu geben:
Sicherung und Starkung der Fachmarktagglomeration unter Berlicksichtigung der Ziele
und Grundsdtze des Einzelhandelskonzeptes als Standort fiir groBflachigen nicht zentren-

relevanten Einzelhandel
Die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollte
ausgeschlossen werden (Ausnahme siehe unten). Zentrenrelevante Randsortimente sind

zentrenvertréaglich zu gestalten.
Erweiterung der Fachmarktagglomeration nach Westen unter Berticksichtigung des Bran-
chenkonzeptes Mébel, 2014 sowie der Ausnahmeregelung flr den Sportfachmarkt De-

cathlon:
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GemaB dem beschlossenen Branchenkonzept Mobel, 2014 kann am Standort zusatzlich
ein Wohnkaufhaus mit 30.000-40.000 m2 Verkaufsflache angesiedelt werden. Laut stad-
tebaulicher und raumordnerischer Vertraglichkeitsanalyse, 2018 ist ein Kombinations-
standort mit 33.000 m? Verkaufsflache fiir ein Wohnkaufhaus und 7.000 m? Verkaufsfla-
che fiir einen Mébeldiscounter vertrdglich. Jedoch sind die zentrenrelevanten Randsorti-
mente dabei zentrenvertraglich, gemaB o. g. Branchenkonzept, zu begrenzen.

Dariiber hinaus besteht flir einen Standort westlich der derzeitigen Abgrenzung der Fach-
marktagglomeration sowie westlich der Erweiterungsfliche gemaB Branchenkonzept Mo-
bel die Absicht zur Ansiedlung eines Sportfachmarktes (Decathlon) mit einer Verkaufsfla-
che von bis zu 4.000 m2. Am 09.08.2015 wurde auf Grundlage eines Biirgerschaftsbe-
schlusses seitens der Hanse- und Universitatsstadt Rostock beim Ministerium fiir Energie,
Infrastruktur und Landesplanung Mecklenburg-Vorpommern ein Antrag fiir ein Zielab-
weichungsverfahren gestellt. Ein Raumordnungsverfahren wurde im Jahr 2017 eingelei-
tet. Das Verfahren wurde im Februar 2020 seitens des Schweriner Infrastrukturministeri-
ums mit Auflagen positiv beschieden (u.a. maximal 4.000 m?2 Verkaufsflache). Zur Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung Decathlon wurde die
Ergdnzung des Aufstellungsbeschlusses vom 06.10.2010 - Bebauungsplan Nr.
05.50.164/1TB "Handels- und Gewerbegebiet Schutow" — Teilbereich 1 "Sondergebiet
Mobel und Sportfachmarkt" in der Biirgerschaftssitzung am 02.12.2020 beschlossen. Be-
zogen auf das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock stellt die Ansiedlung des Decathlon-Sportfachmarktes eine defi-
nierte Ausnahme dar (siehe dazu Kapitel 5.5.2).
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Fachmarktstandort Charles-Darwin-Ring
Karte 30: Fachmarktstandort Charles-Darwin-Ring
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;

eigene Darstellung; Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Im Stadtbereich Stidstadt befindet sich der Fachmarktstandort Charles-Darwin-Ring. Der Ha-
gebaumarkt weist eine Gesamtverkaufsflache von rund 9.850 m? auf.

Empfehlung

Im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind am Fach-
marktstandort Charles-Darwin-Ring Entwicklungen nicht zentrenrelevanter Sortimente mog-
lich. Zentrenrelevante Randsortimente sind stddtebaulich vertréglich zu dimensionieren. Ent-
wicklungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten

Sortimenten sind auszuschliefRen.
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Fachmarktstandort Trelleborger Straf3e
Fachmarktstandort Trelleborger Stral3e

Karte 31:
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie

ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;

eigene Darstellung; Legende fir Kartengrundlage im Anhang

Im Stadtbereich Liitten Klein befindet sich an der Trelleborger StraBe der Baumarkt Toom. In
unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich ein kleinflachiger Babyfachmarkt. Der Lebensmit-
teldiscounter Norma (Talliner StraBe) wurde zum 30.06.2017 geschlossen und im Méarz 2018
durch einen neuen Betreiber (MixMarkt), ebenfalls ein Lebensmitteldiscounter, folgegenutzt.

Insgesamt umfasst das Einzelhandelsangebot an diesem Standort rund 8.700 m2.

Empfehlung

Im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind am Fach-
marktstandort Trelleborger Strale Entwicklungen nicht zentrenrelevanter Sortimente méglich
Zentrenrelevante Randsortimente sind stddtebaulich vertraglich zu dimensionieren. Entwick-
lungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten

Sortimenten sind auszuschliefRen.
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5.4 Rostocker Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der Sonder-
standorte sowie solitiren Nahversorgungsstandorte stellt die ,, Rostocker Sortimentsliste” ein
wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstddtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Ins-
besondere flir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes in der Bau-
leitplanung ist eine weiterfiihrende Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zen-
trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten notwendig®.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schlieBlich die
Herleitung der flir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock ortsspezifischen Liste werden im
Folgenden dargestellt.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hochstrichterlich anerkannt*'. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortiments-
spezifisch differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Ver-
sorgungsbereichen (gemaB 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) so-
wie die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sorti-
mentslisten sind z. B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten flir den groBflachigen
Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten),

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

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

Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sorti-
mentslisten — beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemal
§ 1 (9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach § 9 (2a) BauGB nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel génzlich ausgeschlossen und dadurch das Zen-
trengeflige geschiitzt werden*’. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht
nur groBflachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der dafiir bestimmten
zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groRflichige Einzelhandel (bis zu

800 m2 Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative
stadtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der An-
siedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten

40 vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485

vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie
auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW —
7 D 8/04.NE)

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

41

42

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Hauptsortimenten. Diese operieren zuweilen bewusst knapp unterhalb der GroBflachigkeit,
um nicht gemaR § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezifische Sortimentsliste notwendig, die
einen Bezug zu den lokalen Verhéltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspek-
tiven aufweist. Ein Riickgriff auf allgemeingultige Auflistungen zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist
rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungsplédnen
fihren®. Die Ortstypik ist entscheidend.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe
gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante,
zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente* zu unterscheiden sind. Im Hinblick
auf diese in der Praxis tbliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingun-
gen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mogliche Zielformu-
lierung die Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.

Die wichtigsten Differenzierungskriterien insbesondere hinsichtlich der Unterscheidung zwi-
schen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind in der folgenden Ta-
belle 18 zusammenfassend dargestellt.

Merkmale zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Tabelle 18:

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

Stadtebauliche- und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahig-
keit

Einzelhandelszent-
ralitat

notwendig fiir einen attraktiven
Branchenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in
den zentralen Versorgungsbereichen
(insbesondere Haupt- und Neben-
zentren)

erzeugen und bendtigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch
im Zusammenhang mit der Kopp-
lung von Aktivitadten

vergleichsweise geringer Flachenan-
spruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

nicht pragend fiir zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auBerhalb von
Zentren, stadtebaulich integriert und
nicht integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z. B.
Mébel)

autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z. T.
auch regionale Ausstrahlungskraft

43 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom 30.1.2006
(OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

44

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstan-

den. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mébel, Nahrungsmittel, Ge-
tranke) bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment
deutlich unterordnen (z. B. Glas / Porzellan / Keramik im Mdbelhaus).
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Kriterium

Kopplungsaffinitat

Merkmale

Zentrenrelevante Sortimente

werden im Zusammenhang mit an-
deren Nutzungen im Zentrum aufge-
sucht (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen etc.)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

werden i.d.R. gezielt angefahren,
geringe bis keine Koppelungen mit
anderen Aktivitdten

Transportfahigkeit

~Handtaschensortimente”, kénnen
leicht transportiert werden, d. h. es
ist nicht regelmaRig ein privates Kfz
erforderlich

kénnen aufgrund ihrer GroRe und
Beschaffenheit nur eingeschrénkt
transportiert werden, i.d.R. Kfz not-
wendig

Quelle: eigene Darstellung

Landesplanerische Vorgaben in Mecklenburg-Vorpommern

Bei der Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente zu berticksich-
tigen. Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Einzelhandelsentwicklung sind
nach wie vor die Vor- und MafRgaben des Landesraumentwicklungsprogramms aus dem Jahr
2016* einschldgig. Das Landesraumentwicklungsprogramm definiert dabei beispielhaft fol-
gende Sortimente regelmaRig als zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant, wenngleich
unter Wiirdigung der jeweiligen Ortlichen Situation (iber die Zentrenrelevanz einzelner Sorti-
mente sowie die ndhere inhaltliche Konkretisierung im Einzelfall zu entscheiden ist.

- Bekleidung, Wasche
- Blcher, Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
- Schuhe, Lederwaren

- Elektrogeréte, (ohne ElektrogroBgerdte, Lampen / Leuchten), Gerdte der Unterhal-
tungselektronik- und Kommunikationselektronik, Foto und optische Erzeugnisse

- Medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

- Uhren, Schmuck

- Parfimeriewaren

- Haushaltwaren, Glas / Porzellan / Keramik

- Spielwaren

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ochne SportgroBgerate)
und

- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

* Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommerns in der Fassung vom 27.5.2016

(Tag der Ausgabe: 8 Juni 2016, Schwerin), Abbildung 21, S. 371
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In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevan-
ten Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sorti-
mentslisten in der Regel stérker differenziert sind. Darliber hinaus ergeben sich teilweise un-
terschiedliche Sortimentseinteilungen beziehungsweise -benennungen. Im Rahmen der Auf-
stellung der Rostocker Sortimentsliste wurden neben den landesplanerischen Vorgaben insbe-
sondere bei den Sortimenten, die nicht eindeutig den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen
zuzuordnen sind, die lokale Situation sowie die stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
Rostock ndher betrachtet.

Herleitung der Rostocker Sortimentsliste

Die Sortimentsliste bildet einen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebaulichen
Leitvorstellungen. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende Vorgehensweise
als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden die tat-
sdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgrup-

pen im zentralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesi-

chert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt
regelmaBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls an ande-
ren — solitdren, stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn
entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden,
die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende”
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen
Gebieten mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung
oder Erhaltung der Attraktivitdt dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kdnnen als
zentrenrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rah-
men eines stadtebaulichen Konzeptes / Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstim-
men, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die
konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die értlichen Verhaltnisse
abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebauli-
chen Erfordernisse motiviert ist.

a6 vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530
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Abbildung 14: Verkaufsflachen nach Sortimenten bzw. Warengruppen im Rostocker
Stadtgebiet in Anteilen (%) nach Lagen

Sportartikel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Blicher

Bekleidung

Hobbyartikel

Schuhe

Campingartikel

medizinische und orthopadische Artikel
Drogeriewaren

Elektronik und Multimedia
pharmazeutische Artikel
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle
Elektrokleingeréte

Fleischwaren

Backwaren / Konditoreiwaren

Papier / Blroartikel / Schreibwaren
Elektrogroigeréte

Angler-, Jagdartikel und Waffen
Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe
Spielwaren

Nahrungs- und Genussmittel
Zoologische Artikel
Wohndekorationsartikel

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Uhren / Schmuck

Fahrrader und technisches Zubehor
Musikinstrumente und Zubehor
Getranke

Reitsportartikel

SportgroRgeréte

Bettwaren

Zeitungen / Zeitschriften

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
baumarktspezifisches Sortiment
Sportbekleidung und Sportschuhe
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Mobel

Matratzen

Gartenartikel und -gerate

Pflanzen / Samen

Kinderwagen

Bauelemente / Baustoffe

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche = aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Unternehmenserhebung in der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock (Januar — Médrz 2016)
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Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus

der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock selbst,

der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitdten,
quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc., aber
auch

der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fiir zentrale Einzelhan-
delslagen in Rostock.

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels
in Rostock sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung
von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zundchst auf-
grund ihres Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden, Verkaufsflichenan-
teils in den Lagen innerhalb bzw. auRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock aufgeteilt (vgl. Abbildung 14).

Unter Berticksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung
der gewachsenen zentralen Strukturen in Rostock ergibt sich die im Folgenden dargestellte
Rostocker Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten, zentren-

relevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Tabelle 19:

Zentrenrelevante Sortimente

Sortimentsliste fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Apothekenwaren
Blumen (Indoor)
Drogeriewaren

Getrédnke’

Nahrungs- und Genussmittel?

Zeitungen/Zeitschriften

Augenoptik Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Bekleidung Kinstler- und Bastelartikel

Blicher Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Computer und Zubehor

Elektrokleingerdte

Elektronik und Multimedia3

Fotoapparate, Digitalkameras und Zubehor

Glas / Porzellan / Keramik?*

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware
Stoffe / Wolle

Haushaltswaren®

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-, Bett- und
Tischwdasche

Hoérgerate
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Medizinische und orthopédische Artikel

Musikinstrumente und Zubehor

Papier, Blroartikel, Schreibwaren

Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingeréte (ohne Sportgrofge-
rate)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Uhren / Schmuck



Alle anderen Sortimente gelten als nicht zentrenrelevant:

Beispiele fiir nicht zentrenrelevante Sortimente

Anglerartikel"

Bauelemente, Baustoffe®
Baumarktspezifisches Sortiment™
Bettwaren / Matratzen’

Campingartikel®

ElektrogroBgerate

Fahrrader und technisches Zubehor'®
Gartenartikel / -gerate®

Jagdartikel, Waffen und Zubehor'

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor' ",

Kfz- und Motorradhandel

Kinderwagen

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

Mébel™?

Pflanzen / Samen

Reitsportartikel'

SportgroBgerate'

Teppiche (Einzel- und Rollware), Bodenbeldge

Zoologische Artikel (inkl. Heimtierfutter), lebende
Tiere

Motorradbekleidung

Erlauterungen

1. inkl. Wein / Sekt / Spirituosen

inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren sowie Back- und Fleischwaren

Bild- und Tontrédger, Telekommunikation und Zubehor, Unterhaltungselektronik und Zubehér
Glas / Porzellan / Keramik ohne PflanzgefaRe

oD W

Haushaltswaren umfassen: Klchenartikel und -gerate (ohne Elektrokleingerate); Messer, Scheren, Besteck,
Eimer, Wéschestdnder und -kdrbe, Besen, Kunststoffbehalter und -schiisseln

inkl. Holz

7. Bettwaren / Matratzen ohne Bettwdasche; Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

o

8. zu Camping- und Outdoorartikeln zéhlen u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsédcke (ohne Caravanzubehor,
Bekleidung und Schuhe)

9. Gartengeréte / -artikel beinhalten auch PflanzgefaRe (Terrakotta), Gartenhduser sowie Grillgerate und
-zubehor

Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

11. zum Caravanzubehor zdhlen u. a. Markisen, Vorzelte, Caravan-Heizungen

10.

12. Mébel inkl. Badmdbel, Kiichenmébel, Bliromdbel und Gartenmdbel / Polsterauflagen

13. SportgroRgerdte umfassen u. a. Konditionskraftmaschinen, GroRhanteln, FuBball-, Hockey- oder Handball-
tore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

14. Das baumarktspezifische Sortiment umfasst folgende Teilsortimente: Bodenbeldge / Teppiche (Rollware),
Eisenwaren / Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen, Kamine / Kachel6fen, Maschi-
nen / Werkzeuge, Rollldden / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten

15. ohne Bekleidung und Schuhe

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorrddern per Definition nicht zum Ein-
zelhandel im engeren Sinne zu zdhlen ist. Im Rahmen der Rostocker Sortimentsliste wurde er unter den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten aufgenommen, da er bauplanungsrechtlich als einzelhandelsrelevante Vorpra-
gung einzustufen ist. Der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorrédern ist dabei jedoch nicht sondergebiets-
pflichtig.

Im Vergleich zur Rostocker Sortimentsliste 2007 wurden teilweise begriffliche Anpassungen
vorgenommen. Beispielsweise wurden unbestimmte Begriffe wie Geschenke oder Hobby eli-
miniert. Die Zuordnung der Sortimente als nahversorgungsrelevantes, zentrenrelevantes und
nicht zentrenrelevantes Sortiment wird nicht ausschlieBlich von der Lage der Verkaufsflachen
bzw. Betriebsanteile abgeleitet sondern berlicksichtigt auch stadtebauliche Zielvorstellung der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Dabei ist festzuhalten, dass sich fiir nahezu alle als
nicht zentrenrelevant eingestuften Sortimente der tatsachliche Verkaufsflachenschwerpunkt
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auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche befindet. Darin liegt beispielsweise auch
die Einordnung des Sortiments Lampen und Leuchten, Leuchtmittel als nicht zentrenrelevant,
abweichend zur Sortimentsliste 2007, begriindet. Daneben haben die meisten als nahversor-
gungs- und / oder zentrenrelevant eingestuften Sortimente ihren Verkaufsflachenschwer-
punkt innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Eine besondere Rolle bei der Einordnung der Sortimente spielt die Warengruppe Sportartikel
mit ihren verschiedenen Teilsortimenten, die eine sehr unterschiedliche Beschaffenheit, z. B.
im Hinblick auf die Transportfahigkeit oder Kundenfrequenz, aufweisen. Sortimente wie An-
gelartikel oder Jagdartikel sprechen nur einen speziellen Kundenkreis an. SportgroRgeréte,
wie beispielsweise Boote, haben einen enormen Platzbedarf. Sportbekleidung, Sportschuhe
oder Sportartikel (Bélle, Tennisschlager etc.) dagegen pragen wesentlich das innerstadtische
Einzelhandelsangebot, tragen zur Kundenfrequenz in zentralen Versorgungsbereichen bei
und besitzen eine Koppelungsaffinitdt zu anderen (Einzelhandels-)Nutzungen. Aufgrund der
sich somit ergebenden hohen Zentrenrelevanz werden die Teilsortimente Sportbekleidung,
Sportschuhe und Sportartikel weiterhin als zentrenrelevant eingestuft. Aufgrund der Be-
standssituation (Uberwiegender Anteil der Verkaufsflache auBerhalb zentraler Lagen) und der
besonderen Beschaffenheit der Sortimente werden jedoch Angelartikel, Campingartikel, Fahr-
rader und Zubehor, Jagdartikel, Waffen und Zubehér, Reitartikel und SportgroBgerate (u. a.
auch Boote), jeweils ohne Bekleidung und Schuhe, kiinftig als nicht zentrenrelevant definiert.
Dabei wurde berticksichtigt, dass die Sortimente Angelartikel, Campingartikel, Jagdartikel,
Waffen und Zubehor, Reitartikel und SportgroBgerate nur sehr geringe gesamtstadtische
Verkaufsflachen einnehmen (teilweise sehr deutlich unter 500 m=2). Das Angebot ist in kleinen
Betrieben und / oder als Randsortiment, (iberwiegend aufRerhalb zentraler Lagen anzutreffen,
so dass sie keine hervorzuhebende zentrenprdgende Bedeutung haben.

Dagegen entféllt auf das Sortiment Fahrrader und Zubehér insgesamt eine Verkaufsfliche
von rund 3.700 m2. Mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache von rund 270 m2in 13 Be-
trieben mit dem Kernsortiment Fahrrdder und Zubehor ist die Angebotsstruktur kleinteilig.
Die einzelnen Fachgeschafte weisen Verkaufsflichen bis zu 500 m2 auf. Dabei befindet sich
zwar das Gros der Betriebe in zentralen Lagen (z. B. Hauptzentrum City Kernbereich oder
Stadtteilzentrum Siidstadt), der Verkaufsflichenschwerpunkt befindet sich dagegen auBer-
halb der Zentren. Erganzende Angebote findet man als quantitativ deutlich untergeordnetes
Randsortiment (z. B. eines Baumarktes oder eines Kfz-Zubehor-Anbieters) mit GréBenord-
nungen teilweise sehr deutlich unter 100 m2 Verkaufsfliche auRerhalb zentraler Lagen. Die
durchschnittliche Verkaufsflaiche der Kernsortimentsanbieter in den zentralen Versorgungsbe-
reichen belduft sich auf rund 170 m2, wahrend sie auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che rund 420 m?2 betrdgt. Der einzige groBflachige Anbieter befindet sich im Bereich der
Fachmarktagglomeration Schutow. Marktseitig ist ein Trend zu grofRflichigen Fachmarkten
auferhalb zentraler Lagen zu beobachten (z.B. Megabike). Derzeit findet in vielen Kommu-
nen und somit nicht zuletzt auch in Rostock, eine intensive Diskussion im Zusammenhang mit
der Differenzierung des Sortiments Fahrrader von der ibergeordneten Warengruppe Sportar-
tikel statt. Sportartikel besitzen unbestritten, insbesondere unter Beriicksichtigung von Sport-
bekleidung und -schuhen, eine wichtige Magnetfunktion fiir innerstadtische Zentren. Fach-
abteilungen und Spezialgeschafte einzelner Warengruppen tragen dariiber hinaus zur Vielfalt
des Angebotes bei. GroBfladchige Anbieter auRerhalb zentraler Lagen — mit vergleichbaren
Angeboten — verschérfen in der Regel den Wettbewerb. Vielfach ist aber auch zu beobach-
ten, dass die Entwicklungschancen der Anbieter in den Zentren begrenzt sind und diese nach
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Standorten auBerhalb der Zentren streben, an denen sie ihre Waren zeitgemaf anbieten kon-
nen. Vor dem Hintergrund der mittelfristigen Sicherung und Stdrkung eines modernen Ange-
botes in diesem Sortiment und vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion Rostocks als
Oberzentrum wird das Sortiment Fahrrdder und technisches Zubehor als nicht zentrenrele-
vant eingeordnet.

5.5 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
Rostock

Die Steuerungsgrundsétze zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentrenentwick-
lung in Rostock prézisieren und ergénzen das Leitbild und die tibergeordneten Ziele zur Ein-
zelhandelsentwicklung in Rostock.

Folgende generelle Aussagen zum Ziel und zur Wirkung der Grundsatze sind voranzustellen:

Die Grundsatze geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen gemeinschaftlich
getragenen Orientierungsrahmen fiir die politische Willensbildung und Entscheidungsfin-
dung wieder.

Fir die rechtliche Zulédssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtli-
che Situation mafgebend.

Die Grundsatze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen / Veranderungen und Verla-
gerungen.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Bestand — von
den formulierten Regeln unberihrt. Sie genieRen Bestandsschutz.

Sollten sich aufgrund einer derzeit nicht vorhersehbaren, kurzfristig eintretenden, deutli-
chen Veranderung der Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung neue Bedarfe fiir die
Ausweisung zusétzlicher Standorte ergeben, welche durch die Ziele und Grundsétze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht erfasst sind, ist eine (Teil-)Aktualisierung des
Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen. Dabei sollte die gesamtstadtische Versorgungs-
struktur beriicksichtigt werden.

5.5.1 Definition einer Bagatellgrenze

Mit den Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 besteht eine be-
lastbare Definition der GroRflachigkeit ab 800 m2 Verkaufsfliche und dazu, welche Flachen
zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind. In der Praxis ist festzustellen, dass viele Einzelhan-
delsvorhaben, allen voran die Lebensmittelmarkte, allein aus betrieblichen Griinden diese
Hirde Gberspringen (missen) und somit unter die Regelvermutung von § 11 (3) BauNVO
fallen.

Die eindeutige Definition der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist auf der einen
Seite im Sinne der téglichen Anwender begriiRenswert, jedoch auf der anderen Seite auf-
grund einer — auch in der Vergangenheit praktizierten — einseitigen Anwendung bzw. Inter-
pretation, beklagenswert. Denn diese nunmehr fixe VerkaufsflichengréBenordnung
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suggeriert, dass stadtebaulich relevante Auswirkungen (sowohl auf zentrale Versorgungsbe-
reiche wie auch die Versorgungsstrukturen) von Einzelhandelsvorhaben an Standorten auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche bei Uberschreiten der Schwelle zur GroBflachigkeit
von 800 m2 ernsthaft in Erwdgung gezogen werden (kénnen). Dabei kdnnen auch Betriebe
mit weniger als 800 m2 Verkaufsfliche (auBerhalb zentraler Lagen) durchaus sehr hohe rela-
tive Verkaufsflaichenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot
in den umliegenden zentralen Versorgungsbereichen erreichen, so dass in so einer Konstella-
tion bereits negative stadtebauliche Folgewirkungen eintreten kdnnen. Somit kann fir die
meisten Gemeinden in Deutschland, so auch fiir die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock, ein Steuerungserfordernis proklamiert werden, das unterhalb von 800 m2 Ver-
kaufsfliche angesiedelt ist.

Eine mogliche Konsequenz fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock ware ein kompletter
Ausschluss des zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Gebieten auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Industriegebieten sowie
Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch ein-
fach umsetzbar, so schwer — auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Vermittel-
barkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser Ausschluss fiir Mischgebiete dar.
Denn auch GroBstddte wie die Hanse- und Universitatsstadt Rostock weisen z.T. traditionell
gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in hohem MaBe durch
kleinflichige, inhabergeflihrte Fachgeschafte geprdgt sind. Diese zu erhalten oder auch wei-
ter zu entwickeln bzw. fiir sie jedoch zumindest keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorga-
ben zu formulieren, ist in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock wie auch den meisten
Gemeinden — unabhéngig von der GréRenordnung — breiter politischer Konsens und damit
zwangslaufig auch stadtebauliche Zielvorstellung.

Vor diesem Hintergrund wird flr die Hanse- und Universitatsstadt Rostock eine Bagatell-
grenze (als Verkaufsflichenobergrenze je Betrieb) mit einer maximalen Verkaufsfliche von
150 m2 je Betrieb definiert. Fiir diesen kann angenommen werden, dass keine negativen Aus-
wirkungen weder auf die Rostocker zentralen Versorgungsbereiche noch die verbraucherna-
hen Versorgungsstrukturen ausgeldst werden. Dies darf — im Sinne des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes — auch dann nicht geschehen, wenn entsprechende Betriebe in gehdufter
Form oder als Agglomerationen auftreten. Betriebe, die unter diese Bagatellgrenze fallen, un-
terliegen damit nicht der Regelungssystematik des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.
Grundvoraussetzung ist allerdings, dass es sich bei den Standorten um stddtebaulich inte-
grierte Standorte handelt

5.5.2 Steuerungsgrundsitze

Zur Systematik der Grundsdtze ist festzuhalten: Einzelhandelsbetriebe definieren sich tber
das Kernsortiment*. Entsprechend werden die nachfolgenden Haupt-Steuerungsregeln bzw.

" (Zur Definition Kernsortiment und Randsortiment siehe Glossar im Anhang)
Das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der
nach allgemeiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw.
zu klassifizieren ist und zudem hinreichend scharf konturiert werden kann. Das Kernsortiment be-
stimmt somit auch die Unterart eines Einzelhandelsbetriebes (z. B. Baumarkt, Mdbelmarkt, Lebens-
mittelmarkt etc.).
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Grundsatze firr zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel differenziert. Diese sollen kiinftig in Rostock gelten.

Grundsatz 1: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten ohne Nahversorgungsfunktion

1.1 Standorte flr groBfliachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentren-
relevantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen
grundsatzlich in den zentralen Versorgungsbereichen hoherer Stufe (Hauptzentrum, Stadtteil-
zentren) liegen.

1.2 Standorte fiir nicht groBflidchige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in den zentralen Versor-
gungsbereichen einschlieBlich der Nahversorgungszentren liegen.

AuBerhalb dieser Standortbereiche sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur
dann zuldssig, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten eine Gréfenordnung von 200 m?2 Verkaufsfla-
che nicht liberschreiten und der ergédnzenden Versorgung der Bevdlkerung im unmittelbaren
Nahbereich dieser Laden dienen.

1.3 Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind nicht in Gewerbe- und Industriegebie-
ten anzusiedeln.

Ausnahme

Ausnahmsweise ist unter Beachtung der Ergebnisse des entsprechenden Raumordnungsver-
fahrens im Bereich der Fachmarktagglomeration Schutow am dafiir definierten Standort*die
Ansiedlung eines Decathlon-Sportfachmarktes mit einer Gesamtverkaufsfliche von bis zu
4.000 m?2 mit sortimentsspezifischen Verkaufsflichenbegrenzungen gemdB stddtebaulicher
Wirkungsanalyse moglich.

Erlauterungen zu Grundsatz 1:

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs City Kernbereich mit seiner funk-
tionalen Zuordnung als Hauptgeschéaftsbereich der Stadt zu gewdhrleisten und das Zentrenge-
flige innerhalb der Stadt Rostock attraktiv und zukunftsfédhig zu gestalten, ist es sinnvoll und
zielfihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern. GroRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe ab 800 m? Verkaufsfliche mit zentrenrelevantem Kernsortiment
sollen demnach zukiinftig nur noch in zentralen Versorgungsbereichen héherer Stufe (Haupt-
zentrum, Stadtteilzentren) zuldssig sein, um diese Standorte in ihrer Versorgungsbedeutung zu
sichern und weiterzuentwickeln.

Aulerhalb dieser positiv definierten Ansiedlungs- bzw. Entwicklungsrdume kdnnen Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten an stddtebaulich integrierten Standorten
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen,
wenn zentrenrelevante Sortimente in kleineren, deutlich unterhalb der Schwelle der

8 vgl. dazu Karte 29
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GroBflachigkeit (> 800 m?) agierenden Ladenlokalen auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche zur erganzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbe-
reich dieser Laden zur Deckung des Grundbedarfs bei mittel- und teilweise auch langfristig
nachgefragten Glitern dienen. Dies gilt flir alle zentrenrelevanten Sortimenten gemaR
.Rostocker Sortimentsliste” und somit auch fiir die Leitbranchen der zentralen Versorgungs-
bereiche. Mit Blick insbesondere auf die BetriebsgroBenstruktur in den Rostocker Stadtteilzen-
tren dlrften nur dann keine negativen Auswirkungen anzunehmen sein, wenn ein Einzelhan-
delsbetrieb eine Verkaufsfliche von 200 m2 nicht liberschreitet (Bagatellgrenze).

Eine rdumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen auch innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche ist dabei zu empfehlen. Insbesondere bei groRflichigen Neuansiedlun-
gen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kriterien geprift
werden:

die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinblick auf die Méglichkeit einer stad-
tebaulichen Verkniipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Syner-
gien,

die GroBe (Verkaufsflache), der Betriebstyp und das Warenangebot des Vorhabens vor
dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertréglichkeit sowie die Funktion im
Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

2.1 Standorte fir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflachige) mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen in den zentralen Versorgungsbereichen lie-
gen. Dabei soll ein angemessenes Verhdltnis zwischen der Funktion des jeweiligen zentralen
Versorgungsbereichs und der maximalen Dimensionierung der Verkaufsflache des Einzelhan-
delsbetriebes gewéhrleistet sein.

2.2 Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflachige) mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten kénnen in stadtebaulich integrierten Lagen auBBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche der Nahversorgung dienen (bau- und planungsrechtliche
Steuerung).

2.3 Verkaufsflaichendimensionierung auf Grundlage der Gegenliberstellung von projiziertem
Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im (Nah-)Einzugsbereich des Vorhabens sowie
Ermittlung der Distanz zu schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen.

Von einem Nahversorgungsstandort kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort auBerhalb des Nahbereichs ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs handelt (keine wesentliche Uberschneidung der
600 m-Isodistanzen von Vorhabenstandort und zentralen Versorgungsbereichen) und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im Naheinzugsbe-
reich eine Quote von i.d.R. maximal 40 % (Orientierungswert) der
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sortimentsspezifischen Kaufkraft (Indikator: Nahrungs- und Genussmittel) der Bevol-
kerung nicht Gberschreitet.

Erlauterungen zu Grundsatz 2:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zentren-
struktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moéglichst flichendeckenden wohnort-
nahen Grundversorgung sollen Standorte flir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als
auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig in den zentralen
Versorgungsbereichen (Hauptzentrum, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren) liegen.
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten dirfen nicht in Ge-
werbe- und Industriegebieten angesiedelt werden (Ausnahme: Tankstellenshops, Kioske).
Ausnahmen bildet hier lediglich das sogenannte ,Handwerkerprivileg” (siehe dazu auch
Grundsatz 7).

Um die Kompatibilitdt der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen
Zuordnung (Hauptzentrum, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren) zu gewdhrleisten
und das Zentrengefiige innerhalb der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock attraktiv und zu-
kunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend die Entwicklung groBflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Abhangigkeit von
der Zentrenkategorie zu steuern. Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Be-
triebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen
vor dem Hintergrund geschehen, die wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zukinf-
tig zu sichern. Zusétzliche Angebote diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtge-
biet nicht im Bestand gefahrden bzw. gewiinschte Entwicklungen beeintrachtigen. Eine fir
die Rostocker Zentrenstruktur vertrégliche GroBenordnung solcher Entwicklungen ist dabei
abhéngig von der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs.

Entsprechend der Ausnahmeregel kénnen in stadtebaulich integrierten Lagen aullerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche klein- und groBflachige Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch Versorgungsliicken im
Naheinzugsbereich geschlossen werden kénnen. Neben der Voraussetzung einer vorrangigen
Nahversorgungsfunktion ist hierbei sicherzustellen, dass vom Vorhaben keine negativen Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur im Sinne des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes ausgehen.

Fur die Ermittlung einer méglichen vertraglichen Dimensionierung bietet die Gegenlber-
stellung von zu erzielendem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im Naheinzugsbe-
reich des Vorhabens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu den schiitzenswerten
zentralen Versorgungsbereichen eine Moglichkeit zur Operationalisierung der genannten
Kriterien.

Von einem stddtebaulich sinnvollen solitiren Nahversorgungsstandort kann demnach aus-
gegangen werden, wenn

es sich um einen stddtebaulich bzw. wohnsiedlungsrdaumlich integrierten Standort auBer-
halb des Naheinzugsbereichs (i. d. R. 600 m Schutzzone) eines zentralen Versorgungsbe-
reichs sowie mit engem rdumlichem Bezug zu umliegenden Wohnsiedlungsbereichen
handelt und
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die sortimentsspezifische Kaufkraftabsch6pfung des Planvorhabens im funktionalen
Versorgungsgebiet (ohne Schutzzonen der Zentren) eine Quote von rund 40 % der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft (z. B. in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel)*
der Bevolkerung nicht wesentlich Giberschreitet (Orientierungswert).

Exkurs: Einordnung der Nahversorgungsfunktion eines Vorhabens

Von einer Nahversorgungsfunktion eines Anbieters kann ausgegangen werden, wenn der
zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus dem funktionalen Ver-
sorgungsgebiet™, d. h. dem unmittelbaren Wohnumfeld realisiert werden kann, also tiber-
wiegend der Versorgung dieser sogenannten Mantelbevélkerung dient.

Ein einzelner Lebensmittelanbieter kann je nach ortlicher Marktsituation etwa bis zu 40 Pro-
zent Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet realisieren, bei fehlender kleinrdumiger Kon-
kurrenzsituation kann ein Anbieter in Ausnahmefallen auch dartber hinaus Kaufkraft auf sich
vereinigen; Werte bis zu maximal etwa 50 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft in
diesem Nahversorgungs-Einzugsgebiet kdnnen in begriindeten Ausnahmefallen maximal
noch plausibel veranschlagt werden. Griinde fiir diese maximal erreichbaren Abschépfungs-
quoten liegen unter anderem in traditionellen Einkaufsbeziehungen zu anderen Standorten
und vor allem einer Ausdifferenzierung des Lebensmitteleinkaufs (u. a. auch Einkdufen bei
Lebensmitteldiscountern, Fachgeschaften, Betrieben des Lebensmittelhandwerks etc.).

Sofern der branchenibliche Soll-Umsatz eines Vorhabens also diesen abschopfbaren Anteil
der vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft im Versorgungsgebiet ibersteigt, ist von
der Notwendigkeit eines groferen Einzugsbereichs bzw. Kaufkraftzufliissen aus anderen Ge-
bieten auszugehen. In einem solchen Fall wiirde das entsprechende Vorhaben nicht priméar
der Nahversorgung dienen.

Anwendungsbeispiel (fiktiv):

Vorhaben:
Gesamtverkaufsfliche Lebensmitteldiscounter................................... 1.000 m2
Anteil Warengruppe Nahrungs- u. Genussmittel (in %)..........cccccceeeeen. 80%
Anteil Warengruppe Nahrungs- u. Genussmittel (in m2) .............cccccoevn 960
Flachenproduktivitdt (in Euro/m?2, Durchschnittswert) ..............cc.cccooiei 6.100
SOll-UMSAZ (In MO, EUFO) ..o 4.9

* Diese liegt derzeit bei 2.181 Euro pro Einwohner (IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante Kauf-

kraftkennziffern 2017).

Dieses kann abhéngig von den siedlungsraumlichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen variieren. In der
Regel kann der 600 m —Radius einer fuBlaufigen Erreichbarkeit (entspricht etwa 5 Minuten FuBweg) zugrunde
gelegt werden.
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Einwohner im Versorgungsgebiet ... 5.500

einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf (Rostock, 2017) ............cccvvveeeen. 2.181
einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Versorgungsgebiet (in Mio. Euro) ............. 12,0
davon 40% (in MIO. BUIO) .....cooveeiieee e 4.8
davon 50% (IN MIO. BUIO) ... 6,0

rechnerische sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung VVorhaben
im Versorgungsgebiet® ... 40%

Notwendige Mantelbevolkerung bzw. mogliche Kaufkraftabschépfung im Versorgungsge-
biet:

Annahme: Anhand der siedlungsstrukturellen und verkehrlichen Rahmenbedingungen so-
wie der ortlichen Marktsituation ldsst sich ein zu versorgendes Gebiet mit rund 5.500
Einwohnern definieren, von dem aus der Vorhabenstandort fuBlaufig erreicht werden
kann.

Die sortimentsspezifische Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt
jéhrlich rund 2.181 Euro pro Einwohner, d. h. rund 12,0 Mio. Euro im Versorgungsge-
biet.

Negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsgebiet eines
grofflachigen Einzelhandelsbetriebes sind dann gegeben, wenn durch seine Kaufkraftbin-
dung die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich gefédhrdet wird. Eine derartige
Gefdhrdung ist unter stddtebaulichen Gesichtspunkten nicht anzunehmen, wenn der
neue Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb an einem stddtebaulich integrierten Standort
selbst der verbrauchernahen Versorgung dient. Von besonderen Siedlungs- und Konkur-
renzsituationen abgesehen sollte die Kaufkraftabschépfung (im relevanten Kernsortiment)
40 % nicht Uberschreiten.

Das dargestellte Beispiel zeigt, dass bei einem Einwohnerpotenzial von bis zu 5.500 Ein-
wohnern einem (durchschnittlichen) Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 1.000 m2 eine Nahversorgungsfunktion zugesprochen werden kann.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelméaBig derjenige Bereich zu definieren, den das
Vorhaben (vor allem fuBlaufig) versorgen soll:

In den kompakten Siedlungsbereichen der Rostocker Kernstadt entspricht die fuRldufige Er-
reichbarkeit in der Regel einer Entfernung von rund 600 m. Um die vorstehenden Bedingun-
gen zu erflllen, misste fir moderne Lebensmittelvollsortimenter in einer Gré6Benordnung
von rund 1.500 m? Verkaufsflache beispielsweise ein Bevolkerungspotenzial von

1 Anteil Soll-Umsatz an einzelhandelsrelevanter Kaufkraft im Versorgungsgebiet
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mindestens rund 5.500 Einwohnern im fuBldufigen Einzugsbereich vorhanden sein®. Bei
Nicht-Erflillung dieser Bedingung ware ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzufllsse
von Gebieten auBerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen vermuten
lieBe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstiinde.

Die insbesondere in den diinner besiedelten Stadtbereichen und Siedlungsrandbereichen
Rostocks vorhandene Siedlungsstruktur erfordert eine weiter ausdifferenzierte Regelungssys-
tematik. Denn die in diesen Stadtbereichen vorherrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrli-
chen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass zentrale Versorgungsbe-
reiche oder auch stddtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte zum Teil vergleichsweise
weit entfernt von den Wohnstandorten liegen. Somit greift zwar die Entfernung zu den zent-
ralen Versorgungsbereichen als Priifkriterium, nicht jedoch das erforderliche Kaufkraftpoten-
zial im fuBlaufigen (600 m-)Nahbereich eines Planvorhabenstandortes. Um aber auch in sol-
chen Stadtbereichen — unter Beriicksichtigung des formulierten Ziels einer méglichst flichen-
deckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfa-
hige Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei der Einordnung und Bewertung (Einzelfallprii-
fung) auf groBere Siedlungsbereiche innerhalb Rostocks zuriickgegriffen werden, die raumli-
che / funktionale Beziehung zu dem Vorhabenstandort aufweisen kdnnen (funktional zuge-
wiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktionale Versorgungsgebiet anhand nach-
prifbarer Kriterien einzelfallbezogen zu definieren.

Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten (mégliche Ausnah-
men: Kioske und , Convenience-Stores") sind ausdriicklich ausgeschlossen, um den Charak-
ter dieser Gebiete zu erhalten.

Grundsatz 3: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten

3.1 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im Sinne
der Rostocker Sortimentsliste sollen auf Flachen innerhalb der ausgewiesenen Zentren ge-
lenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisierung beitragen, der Funktionsstufe des jeweiligen
Zentrums entsprechen und stadtebaulich, verkehrlich und funktional vertraglich eingeordnet
werden kénnen.

3.2 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen
aufgrund ihres hohen Fldchenbedarfs z. T. nicht in die gewachsenen Zentren integriert wer-
den. Sie diirfen sich daher auch an eigens ausgewiesenen Fachmarktstandorten bzw. Fach-
marktagglomerationen ansiedeln. Definierte Sonderstandorte gelten als Vorrangstandorte fiir
die Ansiedlung solcher Betriebe. Dabei kommt der Fachmarktagglomeration Schutow ein be-
sonderer Stellenwert als Standort fiir den Mobeleinzelhandel zu (vgl. dazu Branchenkonzept
Mobel).

3.3 Fur zentrenrelevante Randsortimente von grol3flichigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen gilt

2 Bei einer Flichenproduktivitit von 4.200 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsfliche von ca.

80 %. Vergleichbares gilt — aufgrund der in der Regel héherer Flachenproduktivitdt — fiir Lebensmitteldiscoun-
ter in einer GréRenordnung von rund 1.000 m2 (siehe Exkurs, Anwendungsbeispiel).
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Grundsatz 4. Innerhalb der Grenzen der ausgewiesenen Fachmarktstandorte und in deren
Umfeld ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment
auszuschlieBen.

Erlauterungen zu Grundsatz 3:

Neben den zentralen Versorgungsbereichen gelten die Fachmarktstandorte als Vorrang-
standorte fiir Ansiedlungsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, dazu
gehoren insbesondere die Fachmarktagglomeration Brinckmansdorf, die Fachmarktagglome-
ration Schutow (unter besonderer Berlicksichtigung der ausgewiesenen Entwicklungsflachen,
vgl. dazu auch Karte 29) und die Fachmarktagglomeration Rovershager Chaussee.

Die ungesteuerte Ansiedlung weiterer groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten kénnte zu einer stadtebaulich bedenklichen Verschdrfung des
Wettbewerbs fiihren und einschldgige Betriebe zur Aufgabe zwingen. Bei derartigen Be-
triebsaufgaben besteht die Gefahr, dass dann die Sortimentsstruktur gedandert und (weitere)
zentrenrelevante Warengruppen an diesen Standorten zu Lasten der Zentrenentwicklung an-
geboten werden. Wird dies hingegen gemal der konzeptionellen Zielsetzung verhindert, ent-
wickelt sich zumeist ein Leerstand, der zu einem Imageverlust einzelner Standortbereiche wie
auch der Stadt Rostock insgesamt als Einkaufsstandort oder auch zu anderen stddtebaulichen
Problemen fiihren kann. Die Entwicklung vorhandener — stadtstrukturell sinnvoller — Flachen-
reserven an den definierten Sonderstandorten ist daher, auch im Sinne des Erzielens von Sy-
nergieeffekten und der Reduzierung von Verkehrsstrémen, der Offnung neuer Standorte vor-
zuziehen.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten (vgl. auch Grund-

satz 4) flihren regelmaBig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend defini-
tionsgemaR von nicht zentrenrelevanten Randsortimenten keine Gefahrdung fiir die Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimen-
ten auBerhalb der stddtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten
den stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzeptes widerspricht, wére ein vélliger Aus-
schluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei
Mobeln z. B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten je-
doch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Be-
zug zum Kernsortiment vorhanden ist, zuldssig sein. Zentrenrelevante Randsortimente sind
auf 10 % der gesamten Verkaufsfliche zu begrenzen, da dabei davon auszugehen ist, dass
sich diese in einer entsprechenden GréBenordnung dem Kernsortiment deutlich unterordnen.
Unabhdngig von der GroéBe der fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen
Flache sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment be-
legt werden kann. D. h., dass weiterhin angegeben sein sollte, wie groB die Flache fiir ein
einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Re-
gelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme ei-
nem Einkaufszentrum gleich.
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Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente von groB3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (sog. Fachmarkte)

4.1 Zentrenrelevante Randsortimente von groBfldchigen Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment (Fachmaérkten)

aulerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, aber innerhalb eines Sonderstandortes

dirfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflaiche einnehmen. Innerhalb dieser 10 % gel-
ten folgende Einschrankungen®.

Uberschreiten die zentrenrelevanten Randsortimente eines Vorhabens eine Gesamt-
verkaufsfliche von 800 m2 kénnen negative stddtebauliche Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur nicht ausgeschlossen werden.
Im Einzelfall ist daher die stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens durch eine
stddtebauliche Wirkungsanalyse i.S.v. §11(3) BauNVO nachzuweisen, die als
Grundlage fir eine kiinftige Sondergebietsausweisung dient.

4.2 Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von Fachmarkten muss ein funk-
tionaler Zusammenhang bestehen. Die Zentrenvertraglichkeit des Randsortiments ist zu
prifen. Bei Bedarf sind die Randsortimente durch Bauleitplanung und Baugenehmigung so zu
begrenzen, dass schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwar-
ten sind. Dies ist in Abhangigkeit von der Art und dem Umfang der geplanten bzw. betriebs-
typischen Randsortimente und der Einzelhandelsstruktur in den umliegenden Zentren im Ein-
zelfall zu Gberprifen.

Grundsatz 5: Einzelhandelsagglomerationen

Die rdumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fiir sich nicht groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe (Einzelhandelsagglomeration) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten aufer-
halb von zentralen Versorgungsbereichen, von denen in der Gesamtheit zentrenschédliche
Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausgehen, ist zu vermeiden.

Grundsatz 6: Zentrenrelevante Randsortimente in nicht groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben; Kioske, Backshops

6.1 Zentrenrelevante Randsortimente von nicht groBflachigen Betrieben mit nicht zentrenre-
levantem Kernsortiment (Fachgeschafte / Fachmarkte) auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs diirfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche einnehmen. Diese Betriebe un-
terliegen unter dem Gesichtspunkt des Zentrenschutzes keiner Beschrankung bei der

>3 Vor dem Hintergrund der Vielzahl von Fachmarktstandorten ergibt sich bezogen auf zu erwartende Summen-
wirkung vor allem auf die kleinteilig gepragten zentralen Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgungs-
struktur ein besonderer Steuerungsbedarf. Diesem sollen die Beschrankungen nahversorgungsrelevanter und
zentrenrelevanter Randsortimente Rechnung tragen.
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Standortwahl. Bei unerwiinschter Agglomeration von Fachgeschéften in solitdrer Lage oder in
raumlichem Zusammenhang mit Fachmarktstandorten kann Planungsbedarf entstehen.

6.2 Kioske, Backshops und &hnliche kleinflachige Einzelhandelsbetriebe kénnen angesiedelt
werden, wenn sie der Nahversorgung dienen. In Gewerbegebieten sind Convenience-Stores
und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen méglich.>*

Grundsatz 7: Tankstellenshops
Tankstellenshops kdnnen angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsflache fiir Waren dem Tankstellenbetrieb raumlich zugeordnet und

die GroBRe der Verkaufsflache in einem deutlich untergeordneten Verhaltnis zur GroBe der
Tankstelle steht.

Grundsatz 8: Annexhandel / Werksverkauf
Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kénnen angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang mit diesem errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
bzw. dort weiterverarbeitet werden oder im funktionalen Zusammenhang mit den ange-
botenen Handwerksleistungen stehen und

die Verkaufsfliche bzw. die Bruttogrundfldche (BGF) (und der Umsatz) der Bruttogrund-
fliche (BGF) des Hauptbetriebs deutlich untergeordnet sind.

Verkaufsstatten in Verbindung mit Giberwiegend oder ausschlieBlich auf den Online- / Inter-
nethandel ausgerichteten Gewerbe- oder Logistikbetrieben sind von dieser Regelung ausge-
nommen.

Grundsatz 9: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsanderungen

9.1 RechtméBig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungspflichtige Erwei-
terungen und Nutzungsidnderungen (auch Anderungen der zuléssigen Sortimente), soweit sie
wesentliche Auswirkungen erwarten lassen und nicht durch den Bestandsschutz erfasst wer-
den, sind nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie Neuansiedlungen.

>* Ableitbare GroRenordnung fiir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Beschiftig-

ten (gerundete Werte)

bei 500 Beschéftigten max. 50 m2 VKF
bei 1.000 Beschéftigten max. 100 m2 VKF
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9.2 Bei einer Verldangerung von Baugenehmigungen ist zu priifen, ob sich zwischenzeitlich die

Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche) gedndert haben.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

6 Anhang A: Legenden und Verzeichnisse

6.1 Legenden

Kartengrundlage

Siedlungsflachen
Gewerbeflachen
- Strassennetz
Freiflachen
ij) Gewasser
BundesstralRe
= Autobahn
Bahnflachen
Stadtbereiche

Karten: Verteilung der Einzelhandelsstandorte

®  Einzelhandelsbetrieb

GroBflichiger Einzelhandel C Fl zentraler Versorgungsbereich
r:_';] Sonderstandort Nahversorgung

@ Nahrungs- und Genussmittel .
ﬁ:;' Fachmarktagglomeration

Papier / Buroartikel / =
Schreibwaren / Zeitungen / Gebaude

Zeitschriften / Blicher
- Einzelhandelsmagnet

Balimarkisorimerits - offentliche Gebaude
Elektronik / Multimedia - sonstige Gebaude
Gartenmarktsortimente

Méobel

Bekleidung

Glas / Porzellan / Keramik /
Haushaltswaren

Schuhe / Lederwaren
Sport und Freizeit

Warenhaus

Q00O OLLHS 6

Sonstiges
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Detailkarten
B Einzelhandelsbetrieb
El  Leerstand - Einzelhandel

A Entwicklungsstandort
Lebensmittelmarkt

Sonstiges
®  Bus/Eisenbahn
A Fahre
@ Parkplatz

d:p zentraler Versorgungsbereich
E:P Sonderstandort Nahversorgung
d:;l Fachmarktagglomeration

sonstige Nutzungen
Kategorie

©  Dienstleistung, Handwerk

O Gastgewerbe

©  Kunst, Kultur, Bildung

©  Wohnen

@ Offentliche Einrichtung

©  KFZ-Handel

El  Leerstand (kein EH-Leerstand)
GroRenklassen

O mehr als 4 sonst. Nutzungen

(O 2-4 sonst. Nutzungen

© 1 sonst. Nutzung

Detailkarten Steckbriefe Lebensmittelméarkte

d:p zentraler Versorgungsbereich
ﬁ? Sonderstandort Nahversorgung
d:;l Fachmarktagglomeration

fulaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb im zentralen Bereich)

fuRlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in integrierter Lage)

fullaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in nicht integrierter Lage)

SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)
Verbrauchermarkt (1.500 - 4,998 qm)
Supermarkt (>800 - 1.498 qm)
Supermarkt (400 - 800 gm)

Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

>pOEA>»®

Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
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6.2 Abkiirzungen

BauGB
BauNVvO
B-Plan
BVerwG
bzw.

ca.

d. h.

EH

FMA
FNP
GPK
grds.

ha
i.d.R.
i.S.d.
i.S.v.
inkl.

Kfz

km

km?

m2

Mio.
NVz
OVG NRW
OPNV
PBS

Pkt.

rd.

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bebauungsplan
Bundesverwaltungsgericht
beziehungsweise

circa

das heift

Einzelhandel
Fachmarktagglomeration
Flachennutzungsplan

Glas, Porzellan, Keramik
grundsatzlich

Hektar

in der Regel

im Sinne des

im Sinne von

inklusive

Kraftfahrzeug

Kilometer

Quadratkilometer
Quadratmeter

Million
Nahversorgungszentrum
Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen
6ffentlicher Personennahverkehr
Papier; Blicher; Schreibwaren
Punkt

rund

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



SRZ

STZ

u. A.

vgl.
VKF

Gebietsausweisungen
EZH
GE
Gl
MD
MI
MK
SO
VKF
WA
WB
WR

WS
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siehe oben
Stadtraumzentrum
Stadtteilzentrum
unter anderem
und Ahnliches
vergleiche
Verkaufsflache
vor allem

zum Beispiel

zum Teil

Einzelhandel
Gewerbegebiet
Industriegebiet
Dorfgebiet

Mischgebiet

Kerngebiet
Sondergebiet
Verkaufsflache
allgemeine Wohngebiete
besondere Wohngebiete
reine Wohngebiete

Kleinsiedlungsgebiete
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7 Anhang B: Stadtbereiche und Ortsteile in Rostock- Standort-
profile

Im folgenden Kapitel werden die aktuellen Einzelhandelsstrukturen und rdumlichen Verkaufsfla-
chenschwerpunkte in den einzelnen Stadtbereichen der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
betrachtet. Schwerpunkte der Analyse liegen bei den Zentren, den Sonderstandorten sowie der
Nahversorgungssituation.

7.1 Standortprofil Stadtbereich Warnemiinde (A)

Der Stadtbereich Warnemiinde liegt im nérdlichen Stadtgebiet. Siidlich grenzen die Stadtberei-
che Lichtenhagen und GroB Klein. Der Siedlungskern Warnemiindes befindet sich im &stlichen
Stadtbereich. Siedlungsrdumlich abgesetzt im Westen des Stadtbereichs liegt der Ortsteil Died-
richshagen. Dariiber hinaus sind weite Teile des Stadtbereichs landwirtschaftlich genutzt.

Im 6stlichen Bereich Warnemiindes miindet die Warnow in die Ostsee. Der Miindungsbereich
ist durch grolRe Hafenanlagen sowie Werftgeldnde (u. a. Neptunwerft) geprdagt. Warnemiinde
ist Deutschlands bedeutendster Kreuzfahrthafen. Zudem nimmt Warnemiinde eine hohe touris-
tische Bedeutung als Seebad ein, welches sich vor allem durch einen bis zu 150 Meter breiten
Sandstrand auszeichnet, dem breitesten Sandstrand der deutschen Ostseekiste.

Karte 32: Lage des Stadtbereichs Warnemiinde im Stadtgefiige / Ortsteile

=)

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Warnemiinde werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:
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Tabelle 20: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Warnemiinde
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Bevolkerungsprognose 2025
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Bevélkerungsentwicklung
2025 zu 2016
2025 zu 2019

Jugendquotient (< 20)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Bevélkerungsdichte
Stand: 31.12.2016

Stand: 31.12.2019

Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

statistische Bezirke
(Einwohner, Stand 31.12.2016)

7.950 Personen (3,8 % der Stadtbevolkerung)
8.378 (4,0 % der Stadtbevodlkerung) 4

9.400 Personen (4,3 % der Stadtbevolkerung)
8.133 Personen (3,8 % der Stadtbevdlkerung) \ 4

+1.445 Personen bzw. +18,3 %
-245 Personen bzw. -2,9 % v
(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)

20,8 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
21,1 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4

79,1 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
83,4 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4

55,0 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)
55,3 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 45,2) 4

835 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km2)

875 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitiatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km?) 4

4,2 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
2,8 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 5,1 %) ¥

011 Seebad Warnemiinde | (1.437)
012 Seebad Warnemdinde Il (2.781)
013 Seebad Warnemdinde IIl (802)
014 St. Seebad Warnemiinde IV (813)
021 Seebad Diedrichshagen | (457)
022 Seebad Diedrichshagen Il (758)
023 Seebad Diedrichshagen 1l (907)

Entwicklung Prognose 2019 gegenlber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;

Zugriff Mai 2020)

Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 33: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Warnemiinde
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; eigene Darstellung;

Legende im Anhang A
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Tabelle 21: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Warnemiinde

Standortbereiche besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde)

Sonderstandort Nahversorgung (SO NV) Lortzingstralle

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 15.500 m?2

davon in Zentren 12.100 m2 (78 %)
davon am Sonderstandort 2.800 m2 (18 %)
Verkaufsflache pro Einwohner 1,85 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitdtsstadt

Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock 2016; eigene Berechnung

Die Verkaufsflaichenausstattung im Stadtbereich Warnemiinde liegt mit einem Wert von

1,85 m2 / Einwohner liber dem gesamtstadtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die einzelhan-
delsrelevante Zentralitdt von 1,39 spiegelt vor allem die Ausstrahlungskraft des besonderen
Stadtraumzentrums Warnemdiinde wider.

Abbildung 15: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Warnemiinde)

100% -
90% -
80% -
70% -
m Besonderes Stadtraumzentrum

60% - Warnemiinde

integrierte Streulagen
50% -

SO NV Lortzingstralke
40% -
30% | nicht integrierte Streulagen
20% +——
10% —— 18 17

OO/D T 1

Verkaufsflache Umsatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Den rdumlichen Verkaufsflichenschwerpunkt im Stadtbereich Warnemiinde bildet das beson-
dere Stadtraumzentrum Warnemiinde (vgl. dazu Karte 33 und Abbildung 15). Dieses liber-
nimmt als bedeutender, touristisch gepragter Einkaufsstandort eine (iberértliche Versorgungsbe-
deutung, insbesondere durch das von innenstadttypischen Sortimenten geprégte Angebot.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Mehr als drei Viertel der Verkaufsfliche im Stadtbereich Warenmiinde liegen im zentralen Ver-
sorgungsbereich, auf der rund 80 % des Umsatzes im Stadtbereich getatigt werden.

Daneben entféllt knapp ein Flinftel der Verkaufsfliche bzw. des Umsatzes auf den Sonderstand-
ort Nahversorgung (SO NV) LortzingstraBe, welcher mit seinem Besatz zur Grundversorgung im
Stadtbereich Warnemiinde beitrdgt.

Tabelle 22: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im

Stadtbereich Warnemiinde

Kaufkraft | Zentrali-

Anzahl | Verkaufs- | Umsatz
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. tat
Betriebe |in m2 Euro

Nahrungs- und Genussmittel 27 3.620 17,8 19,1 0,93
Blumen (Indoor) / Zoo 5 310 0.9 0.9 0,93
Gesundheit und Kérperpflege 8 780 5,3 3,2 1,69
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 7 670 3,0 1,3 2,40
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 47 5.380 271 24,5 111
Bekleidung 79 5.920 21,5 39 552
Schuhe / Lederwaren 13 1.180 51 1.1 4,45
GPK / Haushaltswaren 2 220 0.5 05 1,05
Spielwaren / Hobbyartikel 4 520 19 1,0 1,85
Sport und Freizeit 7 470 1,7 1.1 1,52
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 105 8.320 30,7 77 S99
Wohneinrichtung 12 710 1,5 1,0 1,55
Mobel 1 160 0,2 2,6 0,08
Elektro / Leuchten 2 240 11 1.3 0,82
Elektronik / Multimedia 3 170 1.3 31 0,41
Medizinische und orthopéadische Artikel 7 420 3,4 0,6 5,17
Uhren / Schmuck 6 310 2,5 05 4,94
Baumarktsortimente 2 110 0,2 41 0,05
Gartenmarktsortimente - <50 - 09 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 33 2.140 10,2 14,0 0,72
Sonstiges - 80 0,2 2,9 0,08
Gesamtsumme 185 15.920 ‘ 68,2 49,1 1,39

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung, Abkilrzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbereich Warnemiinde (vgl. Ta-
belle 22) umfasst ein Spektrum, das tiber alle Warengruppen reicht. Der hochste Verkaufsfla-
chenanteil entfallt mit rund 53 % der Verkaufsfliche im Stadtbereich auf die Warengruppen der
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mittelfristigen Bedarfsstufe. Insbesondere in der typischen zentrenrelevanten Warengruppe Be-
kleidung ist ein hoher Verkaufsflichenanteil zu verzeichnen (rund 5.900 m2 Verkaufsflache), der
mit einer entsprechend herausragenden Zentralitat korrespondiert. Auf die Warengruppen der
kurzfristigen Bedarfsstufe entfdllt rund ein Drittel der Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich.
Pragend ist hier das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 3.600 m?2).
Die Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe weisen mit einem Gesamtanteil von rund

14 % eine eher untergeordnete Rolle auf.

Der Einzelhandel im Stadtbereich Warnemiinde besitzt aufgrund seiner touristischen Bedeutung
eine Uber den Stadtbereich hinausreichende Versorgungsbedeutung.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.1.1 Nahversorgung im Stadtbereich Warnemiinde

Karte 34: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Warnemiinde mit Isodistan-
zen (600 m)

G zentraler Versorgungsbereich

&7 tNahversorgung

fuBldufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb im zentralen Bereich)

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m

(Betrieb in nicht integrierter Lage)
strukturpragender
Lebensmittel-Einzelhandel

. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)
H Supermarkt (>800 - 1.499 gm)

E Supermarkt (400 - 800 qm)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 qm)

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 qm)

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Warnemiinde weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 3.620 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 35,9 % bzw. 1.300 m2 in dem zentralen Versorgungsbe-
reichen Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde; rund 5,5 %
bzw. 200 m2 in stadtebaulich integrierten Lagen und rund 58,0 %
bzw. rund 2.100 m2 in stadtebaulich nicht integrierten Lagen

Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,43 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: im Besonderen Stadtraumzentrum Warnemiinde ein Supermarkt;

am Sonderstandort Nahversorgung Lortzingstrafe ein Verbraucher-
markt und ein Lebensmitteldiscounter;

Nahversorgung, raumlich: Eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmérkte ist nur im
ostlichen Stadtraum gegeben.

Vor allem die Nahbereiche um das Besondere Stadtraumzentrum
Warnemiinde und den Sonderstandort Nahversorgung Lortzingstrale
sind llickenlos abgedeckt, hier (iberlagern sich erwartungsgemaR die
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Isodistanzen der strukturpragenden Lebensmittelmarkte.

Es bestehen rdumliche Defizite der fuBlaufigen Erreichbarkeit (in ei-
ner 600 m-Isodistanz) von strukturprdgenden Mérkten vor allem im
westlichen Bereich (Diedrichshagen) und in slidlichen Randbereichen.
Fir die dort lebenden Einwohner (insgesamt rund 2.900 Einwohner)
ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten nicht ge-

geben.
Einzelhandelsrelevante Einem geschétzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 17,8 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Warnemiinde steht ein einzelhandelsrelevantes Kauf-

kraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
19,1 Mio. Euro gegenlber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat in
Hohe von 0,93 weist per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-

nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in Héhe von 0,43 m?2 Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstddtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) leicht Gberdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert auferdem deutlich unter
dem flir Mecklenburg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m?2 Verkaufs-
flache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Lan-
dervergleich) >, liegt aber gleichwohl etwa im Bereich des bundesdurchschnittlichen Wertes
von 0,38-0,40 m2 Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Der zentrale Versorgungsbereich in Warnemiinde ist sehr kleinteilig strukturiert und besitzt
eine hohe touristische Bedeutung (Kreuzfahrtschiffe, Seebad). Auch die Einzelhandelsnut-
zungen im zentralen Versorgungsbereich weisen daher besonders eine Ausrichtung auf tou-
ristisch relevante Angebote auf. Der Supermarkt rundet dabei das Angebot mit seinem Voll-
sortiment ab. Insgesamt kann der Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich jedoch
nicht den Grundversorgungsbedarf im Stadtbereich insgesamt decken.

Der Sonderstandort Nahversorgung Lortzingstrale stellt daher einen Ergdnzungsstandort
dar, der zur Grundversorgung der in Warnemiinde lebenden Menschen wie auch der Ferien-
gaste beitragt.

Es besteht ein differenzierter Betriebstypenmix aus einem Verbrauchermarkt, einem Super-
markt und einem Lebensmitteldiscounter sowie ergdnzenden kleinteiligen Anbietern. Ein-
zelne Betriebe weisen im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroBen unterdurchschnittliche
Verkaufsflachen auf. Hier zeichnet sich kiinftiger Handlungsbedarf ab (vgl. dazu Steckbriefe
der Betriebe).

Die Nahversorgungsstruktur weist mit dem Sonderstandort Nahversorgung LortzingstrafRe
und den touristischen Angeboten im zentralen Versorgungsbereich Warnemiinde eine spezi-
fische Situation auf. Die kleinteiligen historischen baulichen Strukturen im zentralen

> vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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Versorgungsbereich Warnemiinde bieten keine ausreichenden Flichenpotenziale zur Ansied-
lung strukturpragender Lebensmittelméarkte (wie Lebensmittelsupermérkte, Lebensmitteldis-
counter), deren Ubliche MarktzutrittsgroRen bei mindestens 800-1.000 m2 Verkaufsflache
liegen. Daher bestehen Planungen zur Starkung des Sonderstandortes zur Sicherung der
Grundversorgung im Stadtbereich Warnemdinde.

Im Ortsteil Diedrichshagen befindet sich am Standort Doberaner LandstrafRe / Stolteraer
Weg ein kleiner Lebensmittelmarkt. Aufgrund seiner geringen Verkaufsflache wird er nicht
als strukturpragender Betrieb eingestuft. Gleichwohl trdgt er zur Nahversorgung in Died-
richshagen bei und besitzt Bestandsschutz.

Empfehlung: Die nahversorgungsrelevanten Angebote im zentralen Versorgungsbereich so-
wie am Sonderstandort Nahversorgung sind vor dem Hintergrund der positiven Bevolke-
rungsentwicklung, der touristischen Potenziale und unter Berlicksichtigung der jeweiligen
Versorgungsaufgabe der Standorte kiinftig zu sichern und zu starken.

Im &stlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereichs (Mittelmole) ist die Entwicklung von
Wohnnutzung vorgesehen. Den hier bestehenden besonderen Standortbedingungen sowie
den Anforderungen an die stadtebauliche Integration angepasst ist hier, beispielsweise als
Funktionsunterlagerung, Einzelhandel méglich. Entsprechende MalRgaben sind im Rahmen
der Erarbeitung des Bebauungsplanes vorzusehen.

Weitere Flachenpotenziale zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Warnemiinde
bestehen im Bereich des Sonderstandortes Nahversorgung, Lortzingstrae sowie in Died-
richshagen (u. a. Suchbereich Doberaner LandstraBBe). Insbesondere unter radumlichen Aspek-
ten soll kiinftig die Nahversorgung in Diedrichshagen gesichert werden.

Darliber hinaus ist eine C")ffnung zusatzlicher Standorte im Stadtbereich, insbesondere mit
strukturpragenden Lebensmittelmarkten, nicht zu empfehlen.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.1.2 Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde

Das besondere Stadtraumzentrum Warnemiinde liegt im 6stlichen Teil des Stadtbereichs. Die
Anbindung an das lberértliche StraBennetz erfolgt (iber die BundesstraBe 103. Der Bahnhof
Warnemiinde (IC, RE, S) dient der Anbindung an das iiberértliche OPNV-Netz. In unmittelbarer
Nahe zum Bahnhof befindet sich der Kreuzfahrthafen.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 23: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-

levante Zentralitiat besonderen Stadtraumzentrum Warnemiinde

Kaufkraft | Zentrali-
in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Anzahl Verkaufs- | Umsatz

der flache
Betriebe |in m?

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel 20 1.330 9,4 19,1 0,49
Blumen (Indoor) / Zoo 3 170 0,6 09 0,62
Gesundheit und Korperpflege 7 460 3,6 3,2 1,15
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 5 390 1,9 1,3 1,47
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 35 2.350 15,4 24,5 0,63
Bekleidung / Textilien 76 5.560 20,5 3,9 5,27
Schuhe / Lederwaren 13 1.170 5,0 11 4,42
GPK / Haushaltswaren 2 150 0,3 0,5 0,69
Spielwaren / Hobbyartikel 3 400 1,5 1,0 1,44
Sport und Freizeit 6 410 1,6 1.1 1,37
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 100 7.690 29,0 7,7 3,76
Wohneinrichtung 12 640 1,4 1,0 1,41
Moébel 1 160 0,2 2,6 0,08
Elektro / Leuchten 2 240 1,1 1,3 0,80
Elektronik / Multimedia 3 160 1,2 31 0,39
Medizinische und orthopéadische Artikel 7 420 3.4 0,6 517
Uhren / Schmuck 6 310 2,5 0,5 4,94
Baumarktsortimente 2 80 0,2 4.1 0,04
Gartenmarktsortimente - - - 0,9 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 33 2.010 9,9 14,0 0,70
Sonstiges - <50 - 29 -
Gesamtsumme 168 12.060 54,3 49,1 1,11

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Standortprofil: Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde

Lage
Stadtbereich Warnemiinde
Ausdehnung / Strafen Heinrich-Heine-StralBe, AnastasiastralRe, Friedrich-Franz-Strale und
AlexanderstralRe inkl. Am Leuchtturm sowie nordlicher Teil der Stra-
Ren Am Strom sowie Am Bahnhof, die nordliche bzw. stdliche Ab-
grenzung bilden die Seepromenade bzw. die MiihlenstraBBe
Ausdehnung 600 m (nord-siid), 700 m (west-ost)
Wettbewerbsstandorte Entfernung zum Sonderstandort Nahversorgung Lortzingstrae (Stadt-
(Luftlinie) bereich Warnemiinde) ca. 1.000 m
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache 12.060 m2 (78,9 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich)
Anzahl der Betriebe 168 Einzelhandelsbetriebe

GroBflachiger Einzelhandel | /
(> 800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur grundversorgungsorientierte Angebotsstruktur, einfacher Angebots-
standard
Sortimentsschwerpunkte in den Warengruppen Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel sowie

Schuhe / Lederwaren

Sortimentsstruktur
2.010m?

2
170, 2.350m

19%

= (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

= Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

Uiberwiegend langfristiger
Bedarf

7.690 m2
64%
Magnetbetriebe Edeka (rund 700 m2)
Wochenmérkte Wochenmarkt Warnemiinde (1x wochentlich), Warnemdiinder Fisch-

markt (2x wochentlich)

Dienstleister im EG Schwerpunkte: Hotel und Gastgewerbe, Dienstleistungen und Hand-
werk (u. a. Bankfilialen, Immobilienmakler, Reisbﬁrc_?s, Frisore), Ge-
sundheit, Soziales, Sport (u. a. Physiotherapeuten, Arzte)

Funktionsrelevante Kirche, Grundschule, Bibliothek, Bahnhof Rostock Warnemiinde,
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Standortprofil: Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde

Einrichtungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pra-
gende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlung

Institut fir Ostseeforschung, Deutscher Wetterdienst, Kurhaus

HauptverkehrsstraBe Heinrich-Heine-StraBe
Sammelparkplétze, straBenbegleitende Stellflichen

Anschluss an Buslinien entlang der Heinrich-Heine-Stralle und der
Seepromenade

gewachsenes und vernetztes Geschaftszentrum, kleinteilige und viel-
faltige Bebauungs- bzw. Nutzungsstruktur

Einzelhandelslagen: MiihlenstraBe, KirchstralRe, Kirchplatz; Fre-
quenzerzeuger: Edeka am Kirchplatz

direkte Anbindung an Bahnhof und Kreuzfahrthafen Gber Briicke /
Am Bahnhof

Kirchplatz, Heimatmuseum, angrenzend: Kurpark, Seepromenade

lebendiges, kleinteiliges, touristisch gepragtes Zentrum mit hoher Auf-
enthaltsqualitat

fiir den Stadtbereich Warnemiinde und darlber hinaus (gesamtstad-
tisch, touristisch)
Sicherung und Stérkung des kleinteiligen, touristisch geprégten zent-
ralen Versorgungsbereichs mit seinen vielfaltigen Nutzungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen)

Im &stlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereichs (Mittel-
mole) ist die Entwicklung von Wohnnutzung vorgesehen. Den
hier bestehenden besonderen Standortbedingungen sowie den
Anforderungen an die staddtebauliche Integration angepasst ist
hier, beispielsweise als Funktionsunterlagerung, Einzelhandel
moglich. Entsprechende MalBgaben sind im Rahmen der Erarbei-
tung des Bebauungsplanes vorzusehen

Der Sonderstandort Nahversorgung Lortzingstrafe stellt einen Kom-
plementérstandort fiir die Unterbringung von grofflachigen Lebens-
mittelanbietern dar. Er dient der Versorgung der Bewohner und Feri-
engaste des Stadtbereichs Warnemiinde.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.1.3 Sonderstandort Nahversorgung LortzingstraB3e

Der Sonderstandort Nahversorgung LortzingstraRe liegt im Stadtbereich Warnemiinde an der
B103, rund einen Kilometer stidlich vom besonderen Stadtraumzentrum Warnemuinde.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 24: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitait am Sonderstandort LortzingstraBBe

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 3 2.010 7,5 19,1 0,39
Blumen (Indoor) / Zoo - 80 0,1 09 0,15
Gesundheit und Korperpflege - 250 1,2 3,2 0,39
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher 2 270 1,1 1,3 0,90
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 2.610 10,0 24,5 0,41
Bekleidung / Textilien 1 140 0,4 3,9 0,11
Schuhe / Lederwaren - <50 - 1.1 -
GPK / Haushaltswaren - 920 0,2 0,5 0,36
Spielwaren / Hobbyartikel 1 120 0,4 1,0 0,40
Sport und Freizeit 1 60 0,2 1.1 0,15
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3 400 1,2 7,7 0,16
Wohneinrichtung - 60 0,1 1,0 0,12
Mobel - - - 2,6 -
Elektro / Leuchten - <50 - 1,3 -
Elektronik / Multimedia - <50 0,1 31 0,02
Medizinische und orthopddische Artikel - - - 0,6 -
Uhren / Schmuck - - - 0,5 -
Baumarktsortimente - <50 0,0 41 0,01
Gartenmarktsortimente - - - 0,9 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - 100 0,2 14,0 0,02
Sonstiges - 70 0,2 2,9 0,07

Gesamtsumme 8 3.200 11,7 49,1 0,24

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Sonderstandort Nahversorgung LortzingstralSe
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitéts-
stadt Rostock Januar-Marz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich

Ausdehnung / StraRen

Wettbewerbsstandorte
(Luftlinie)

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache
Anzahl der Betriebe

GrofRflachiger Einzelhandel
(> 800 m?2 Verkaufsfldche)

Warnemiinde

abgegrenzt durch LortzingstraBe, An der Stadtautobahn und Karl-F.-
Kerner-StraBe

Ausdehnung 240 m (Nord-Siid)
Entfernung zum besonderen Stadtraumzentrum Warnemiinde (Stadt-
bereich Warnemiinde) ca. 1.000 m

Entfernung zum Stadtteilzentrum Lichtenhagen (Stadtbereich Lichten-
hagen) ca. 2.000 m

Entfernung zum Stadtteilzentrum GroR Klein (Stadtbereich GroR Klein)
ca. 2.000 m

3.200 m2 (18,4 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich)
8 Einzelhandelsbetriebe

zwei Betriebe mit einer Verkaufsfliche von rund 2.500 m?2
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Standortprofil: Sonderstandort Nahversorgung LortzingstralSe

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmarkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Einrich-
tungen

Verkehrliche Einordnung
Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pra-
gende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

in der Warengruppe Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel

= (iberwiegend
kurzfristiger Bedarf

= (iberwiegend
mittelfristiger Bedarf

Uberwiegend
langfristiger Bedarf

= 2610m?
84%

Rewe (rund 1.500 m2), Aldi (rund 970 m2)
/

ohne ausgepragten Schwerpunkt (u. a. Arzte, Frisér, Imbiss, Post)

im Norden angrenzend: Hochschule Wismar und Universitdt Rostock

HauptverkehrsstraBe An der Stadtautobahn (B103), Karl-F.-Kerner-
StraBe

Sammelparkplatze

Anschluss an Buslinien entlang An der Stadtautobahn, LortzingstraBe,
Zugverbindung ab und bis Haltstelle Warnemiinde-Werft

funktionale Gestaltung, Sammelparkplatz

Lebensmittelmarkte als Magnetbetriebe

/

funktional, einfacher Standard ohne besondere Aufenthaltsqualitat

Grundversorgung fir den Stadtbereich Warnemiinde (Bewohner und
Feriengdste)
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Standortprofil: Sonderstandort Nahversorgung LortzingstralSe

Entwicklungsziele / Hand- Sicherung und Stéarkung des Standortes vor dem Hintergrund der zu-

lungsempfehlung gedachten Versorgungsfunktion als Komplementérstandort (zur
Grundversorgung in Warnemiinde) zum zentralen Versorgungsbe-
reich Warnemiinde

Angebotsschwerpunkt nahversorgungsrelevante Sortimente, Be-
triebe mit Gibrigen zentrenrelevanten Sortimenten sind unter Beriick-
sichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes auszuschlieBen
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.2 Standortprofil Stadtbereich Rostock-Heide (B)

Der Stadtbereich Rostock-Heide liegt im nord6stlichen Stadtgebiet. Der Norden ist durch einen
langen Kustenbereich an der Ostsee gepragt. Westlich befindet sich der Mindungsbereich der
Warnow mit dem Marinestiitzpunkt Hohe Diine. Sidlich grenzt der Stadtbereich Rostock-Ost
an. Kleinere Siedlungsbereiche befinden sich im Westen des Stadtbereichs Rostock-Heide (Hohe
Diine, Markgrafenheide), wahrend der Ubrige Stadtbereich vor allem durch die Rostocker Heide
und Moorgebiete geprégt ist.

Der Stadtbereich Rostock-Heide wird in die Ortsteile Hohe Diine, Markgrafenheide, Hinrichsha-
gen, Wiethagen und Torfbriicke aufgeteilt.

Karte 35: Lage des Stadtbereichs Rostock-Heide im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-BYy); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Rostock-Heide werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 25: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Rostock-Heide
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 1.550 Personen (0,8 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 1.561 Personen (0,7 % der Stadtbevolkerung) 4

Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 1.508 Personen (0,7 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 1.614 Personen (0,8 % der Stadtbevdlkerung) 4
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Bevolkerungsentwicklung
2025 zu 2016
2025 zu 2019

Jugendquotient (< 20)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Bevolkerungsdichte
Stand: 31.12.2016

Stand: 31.12.2019

Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

statistische Bezirke
(Einwohner, Stand
31.12.2016)

-62 Personen bzw. -4,1 %
+53 Personen bzw. +3,4 %

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)

18,9 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
19,0 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4

47,5 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
58,8 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4

51,2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)
52,9 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 45,2)

30 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)
30 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2)

4,1 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
2,8 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 5,1 %)

031 Seebad Markgrafenheide (587)
041 Seebad Hohe Diine (670)

051 Hinrichshagen (194)

061 Wiethagen (77)

071 Torfbricke (42)

Entwicklung Prognose 2019 gegenliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;

Zugriff Mai 2020)

Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevdlkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Karte 36: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Rostock-Heide

0 400 800
< s Meter
P

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Tabelle 26: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Rostock-Heide

Standortbereiche -

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 1.000 m2

Verkaufsflache pro Einwohner 0,62 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflaichenausstattung im Stadtbereich Rostock-Heide liegt mit einem Wert von
0,62 m2 / Einwohner deutlich unter dem gesamtstddtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die
einzelhandelsrelevante Zentralitdt von 0,38 spiegelt eine geringe Bedeutung bzw. Ausstrah-
lungskraft des Einzelhandels im Stadtbereich wider.

Abbildung 16: Verkaufsflichen und Umsétze nach Lagen (Stadtbereich Rostock-Heide)

100% -

90% -

80% -

70% -

60% -

50% -

= integrierte Streulagen

40% -

30% -

20% -

10% -

0% -

Verkaufsflache Umsatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Das Einzelhandelsangebot zur Grundversorgung im Stadtbereich Rostock-Heide wird ausschliel3-
lich in stadtebaulicher integrierter Lage vorgehalten.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Tabelle 27: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Rostock-Heide

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 4 650 2,7 3,6 0,75
Blumen (Indoor) / Zoo - 20 - 0,2 -
Gesundheit und Korperpflege - 70 0,4 0,6 0,61
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 30 0,1 0,2 0,44
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4 770 3.2 4.6 0,69
Bekleidung - <50 - 0,7 -
Schuhe / Lederwaren - - - 0,2 -
GPK / Haushaltswaren - <50 0,1 0,1 0,57
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,2 -
Sport und Freizeit - - - 0,2 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 50 0,1 1,4 0,06
Wohneinrichtung 1 70 0,1 0,2 0,49
Mobel 1 60 - 0,5 -
Elektro / Leuchten - - - 0,2 -
Elektronik / Multimedia - <50 0,1 0,6 0,10
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 0,1 -
Uhren / Schmuck - <50 - 0,1 -
Baumarktsortimente - - - 0,8 -
Gartenmarktsortimente - - - 0,2 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2 150 0,2 2,6 0,09
Sonstiges - - - 05 -
Gesamtsumme 6 970 ‘ 3,5 9,1 0,38

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung, Abkilrzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbereich Rostock-Heide (vgl. Ta-
belle 27) umfasst aufgrund der geringen Ausstattung ein liickenhaftes Spektrum. Der héchste
Verkaufsflachenanteil entféllt mit rund 79 % der Verkaufsflache im Stadtbereich auf die Waren-
gruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Die meisten Gbrigen Warengruppen sind entweder als
Randsortiment oder gar nicht vertreten.

Der Einzelhandel im Stadtbereich Rostock-Heide ist damit vor allem auch die Grundversorgung
im Stadtbereich ausgerichtet.
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7.2.1 Nahversorgung im Stadtbereich Rostock-Heide

Karte 37: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Rostock-Heide mit Isodistanzen
(600 m)

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in integrierter Lage)

A strukturpragender
Lebensmittel-Einzelhandel

. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)
Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
Supermarkt (>800 - 1.499 gm)

Supermarkt (400 - 800 gm)

Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

> O E»

Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
: S .

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Rostock-Heide weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 650 m2 Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel in stadte-
baulich integrierten Lagen

Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,42 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: in stddtebaulich integrierter Lage ein Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, rdumlich: Da der Stadtbereich nur sehr diinn und weitldufig besiedelt ist, ist nur
teilweise eine gute rdumliche Versorgung gegeben.

Der Nahbereich um den Lebensmitteldiscounter (im Ortsteil Mark-
grafenheide) umfasst nur einen Teil des Wohnsiedlungsbereichs im
Stadtbereich. Es bestehen somit teilweise rdumliche Defizite in der
fuBlaufigen Erreichbarkeit (in einer 600 m-Isodistanz) von struktur-
pragenden Markten. Rund 1.000 Einwohner leben auBerhalb der
600 m-Isodistanz.
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Einzelhandelsrelevante Einem geschatzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-

Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 2,7 Mio. Euro im

Genussmittel): Stadtbereich Rostock-Heide steht ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
3,6 Mio. Euro gegeniiber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat in
Hohe von 0,75 weist per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-

nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Koln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in Hohe von 0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstddtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) durchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert deutlich unter dem fiir Mecklenburg-
Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m2 Verkaufsflache in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landervergleich)*®, liegt
aber gleichwohl leicht Gber dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m?2 Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Das Lebensmittelangebot im Stadtbereich Rostock-Heide wird durch einen Lebensmitteldis-
counter gepragt. Die fuBlaufige Erreichbarkeit dieses Marktes ist nicht zuletzt aufgrund der
bestehenden Siedlungsstruktur nur fiir einen Teil der Bevélkerung des Stadtbereichs gege-
ben.

Das Einwohnerpotenzial des Stadtbereichs ist, bezogen auf die (iblicherweise von Betreibern
angeflhrte notwendige Mantelbevolkerung von mindestens rund 5.000 Einwohnern fiir ei-

nen strukturpragenden Markt, vergleichsweise gering. Vor diesem Hintergrund stellt sich die
Versorgungssituation positiv dar.

Empfehlung: Der Nahversorgungsstandort ist kiinftig zu sichern, dabei besteht darlber hin-
aus derzeit kein akuter Handlungsbedarf.

> vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.3 Standortprofil Stadtbereich Lichtenhagen (C)

Der Stadtbereich Lichtenhagen liegt im nordwestlichen Stadtgebiet. Nérdlich grenzt der Stadtbe-
reich Warnemuinde an, sldlich der Stadtbereich Litten Klein und 6stlich der Stadtbereich GroRB
Klein. Die Siedlungsbereiche befinden sich vor allem im Slidosten des Stadtbereichs, wéhrend
der nérdliche und westliche Bereich durch Griin- und Freiflichen gepragt wird. Dabei handelt es
sich im nordéstlichen Stadtbereich vor allem um Kleingartenanlagen.

Karte 38: Lage des Stadtbereichs Lichtenhagen im Stadtgefiige / Ortsteile

./

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Lichtenhagen werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 28: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Lichtenhagen
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 14.300 Personen (6,9 % der Stadtbevélkerung)
Stand: 31.12.2019 14.135 Personen (6,7 % der Stadtbevélkerung) \4
Bevolkerungsprognose 2025
Stand: 31.12.2016 15.190 Personen (6,9 % der Stadtbevélkerung)
Stand: 31.12.2019 14.003 Personen (6,6 % der Stadtbevolkerung) v
Bevolkerungsentwicklung
2025 zu 2016 +881 Personen bzw. +6,2 %
2025 zu 2019 -132 Personen bzw. -0,9 %

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %) v
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Jugendquotient (< 20)

Stand: 31.12.2016 28,9 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)

Stand: 31.12.2019 31,8 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4

Altenquotient (65+)

Stand: 31.12.2016 47,1 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 38,5 %)

Stand: 31.12.2019 53,9 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4

Durchschnittalter

Stand: 31.12.2016 45,6 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)

Stand: 31.12.2019 46,5 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 45,2) 4

Bevolkerungsdichte

Stand: 31.12.2016 2.416 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)

Stand: 31.12.2019 2.386 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2) v

Arbeitslosenquotient

Stand: 31.12.2016 9,2 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 7,3 %)

Stand: 31.12.2019 6,5 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 5,1 %) \ 4

statistische Bezirke 081 Lichtenhagen | (2.459)

(Einwohner, Stand 082 Lichtenhagen Il (5.126)

31.12.2016)

083 Lichtenhagen Il (6.724)
Entwicklung Prognose 2019 gegeniiber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html

Karte 39: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Lichtenhagen
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 29: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Lichtenhagen

Standortbereiche Stadtteilzentrum Lichtenhagen

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 6.900 m2
davon in Zentren 5.700 m2 (83 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 0,49 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflachenausstattung im Stadtbereich Lichtenhagen liegt mit einem Wert von
0,49 m2 / Einwohner deutlich unter dem gesamtstadtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die

einzelhandelsrelevante Zentralitat von 0,39 spiegelt die lokale Bedeutung des Einzelhandels im
Stadtbereich wider.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Abbildung 17:  Verkaufsflichen und Umsétze nach Lagen (Stadtbereich Lichtenhagen)
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Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Den rdumlichen Verkaufsflichenschwerpunkt im Stadtbereich Lichtenhagen bildet das Stadtteil-
zentrum Lichtenhagen (vgl. dazu Karte 39 und Abbildung 17). Auf rund 83 % der Gesamtver-
kaufsflache in Lichtenhagen werden hier rund 85 % des Umsatzes getétigt. Das Stadtteilzent-
rum tbernimmt eine Grundversorgungsfunktion im Stadtbereich. Daneben entfallen rund 15

% der Verkaufsfldche bzw. 17 % des Umsatzes auf stadtebaulich integrierte Lagen (u. a. Le-
bensmitteldiscounter Penny, Biitzower Strafe).

Tabelle 30: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Lichtenhagen

Anzahl | Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | téat
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 11 3.200 19,8 32,3 0,61
Blumen (Indoor) / Zoo 3 190 0,5 1.5 0,31
Gesundheit und Korperpflege 2 500 4,2 54 0,78
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 2 110 0,5 2.1 0,23
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 18 4.000 25,0 41,3 0,61
Bekleidung - 250 0,8 6,6 0,13
Schuhe / Lederwaren - - - 1,9 -
GPK / Haushaltswaren - 170 05 0.8 0,61
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 1,7 -
Sport und Freizeit - <50 - 19 -
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Anzahl | Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 430 1,4 13,0 0,11
Wohneinrichtung - 810 1,7 1,6 1,08
Mobel 1 270 0,3 4,3 0,08
Elektro / Leuchten - <50 0,1 2,3 0,05
Elektronik / Multimedia 1 100 1,0 5,2 0,20
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 11 -
Uhren / Schmuck - - - 0,9 -
Baumarktsortimente 1 1.210 2,3 6,9 0,33
Gartenmarktsortimente - <50 - 1,4 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 3 2.420 55 23,7 0,23
Sonstiges - <50 - 4,8 -

Gesamtsumme

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung, Abkiirzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbereich Lichtenhagen (vgl. Ta-
belle 30) umfasst ein Spektrum, das nahezu tber alle Warengruppen reicht. Der héchste Ver-
kaufsflaichenanteil entféllt mit rund 58 % der Verkaufsflache im Stadtbereich auf die Waren-
gruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Insbesondere in der nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel ist ein hoher Verkaufsflichenanteil zu verzeichnen (rund
3.200 m? Verkaufsflache). Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entfallt dane-
ben jedoch ein vergleichsweise geringer Anteil von nur 6 %. Insbesondere die typischen zen-
trenrelevanten Warengruppen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, GPK / Haushaltswaren sind
nur mit sehr geringen Anteilen, als Randsortimente, vertreten. Die Warengruppen der langfristi-
gen Bedarfsstufe weisen einen weiteren, prdgenden Anteil von rund 35 % an der Gesamtver-
kaufsflache in Lichtenhagen auf. Das ist vor allem auf den Hammer-Markt im Stadtteilzentrum
Lichtenhagen mit Angeboten aus den Bereichen Wohneinrichtung und Baumarktsortimente zu-
rickzufihren.

Der Einzelhandel im Stadtbereich Lichtenhagen ist damit vor allem auch die Versorgung im
Stadtbereich ausgerichtet.
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7.3.1 Nahversorgung im Stadtbereich Lichtenhagen

Karte 40: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Lichtenhagen mit Isodistan-
zen (600 m)

G zentraler Versorgungsbereich

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m

(Betrieb im zentralen Bereich)
fulaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in integrierter Lage)
L) fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in nicht integrierter Lage)

strukturpragender
Lebensmittel-Einzelhandel

' SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4,999 gm)
B Supermarkt (>800 - 1.499 gm)

D Supermarkt (400 - 800 gm)

200 400

r T / A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)

1Meter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Lichtenhagen weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 3.200 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 74,4 % bzw. 2.400 m2 im zentralen Versorgungsbereich
Stadtteilzentrum Lichtenhagen und rund 25,6 % bzw. 800 m? in
stddtebaulich integrierten Lagen

Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,23 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: im zentralen Versorgungsbereich Lichtenhagen ein Supermarkt und
ein Lebensmitteldiscounter;

in stddtebaulich integrierter Lage ein Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, rdumlich: Weitreichend ist eine gute fuRldufige Erreichbarkeit der Lebensmittel-
markte gegeben.

Vor allem der Nahbereich um das Stadtteilzentrum Lichtenhagen ist
lickenlos abgedeckt, hier tiberlagern sich erwartungsgemaR die Iso-
distanzen der strukturpragenden Lebensmittelméarkte. Der nordwest-
liche Teil des Siedlungsbereichs ist zusdtzlich durch den Lebensmittel-
discounter in stddtebaulich integrierter Lage abgedeckt.
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In den westlichen und siidlichen Siedlungsrandbereichen bestehen
teilweise raumliche Defizite der fuBlaufigen Erreichbarkeit (in einer
600 m-Isodistanz) von strukturprdgenden Markten. Insgesamt be-
steht flr rund 1.700 Einwohner des Stadtbereichs keine fuBlaufige
Erreichbarkeit der Lebensmittelmérkte innerhalb einer 600 m-Isodis-

tanz.
Einzelhandelsrelevante Einem geschétzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 19,8 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Lichtenhagen steht ein einzelhandelsrelevantes Kauf-

kraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
32,3 Mio. Euro gegeniiber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat in
Hohe von 0,61 weist per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Koln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung in Héhe von 0,23 m?2 Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstddtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) unterdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert auferdem deutlich unter dem fir
Mecklenburg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert® von 0,6 m2 Verkaufsflache in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Ldnderver-
gleich) sowie auch unter dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m? Verkaufsfla-
che Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Mit der Kombination aus einem Supermarkt und zwei Lebensmitteldiscountern besteht
grundsatzlich ein stabiler Betriebstypenmix. Dabei weist der Lebensmitteldiscounter aulRer-
halb des zentralen Versorgungsbereichs bezogen auf heutige MarktzutrittsgréRen eine un-
terdurchschnittliche BetriebsgréBe auf. Zusétzlich wird die Wettbewerbssituation dabei
durch die Ndhe des Stadtteilzentrums GroB Klein (im &stlich benachbarten Stadtbereich) zu-
satzlich bestimmt.

Empfehlung: Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Lichtenhagen ist zu sichern und
zu stdrken. Handlungsbedarf zeichnet sich insbesondere hinsichtlich der Anpassung der Ver-
kaufsfliche des Lebensmitteldiscounters auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an
eine marktgangige Betriebsgrofe ab. Verkaufsflichenerweiterungen bzw. ggf. auch Neuan-
siedlungen sind vor allem auf den zentralen Versorgungsbereich zu lenken bzw. zum Aus-
gleich bestehender raumlicher Defizite, an stadtebaulich sinnvolle, integrierte Standorte zu
lenken. Bei kiinftigen Entwicklungen sollen schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche ausgeschlossen werden.

Einen potenziellen Standort zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und damit einer Er-
ganzung der wohnungsnahen Grundversorgung im stidlichen Stadtbereich stellt der Standort
Ratzeburger StraBe (alte DDR-Kaufhalle) dar. Die Dimensionierung eines Marktes ist abhan-
gig von der Versorgungsfunktion sowie stadtebaulichen Vertraglichkeit.

" vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.3.2 Stadtteilzentrum Lichtenhagen

Das Stadtteilzentrum Lichtenhagen befindet sich mit einer guten Verkehrsanbindung in stadte-
baulich integrierter Lage.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 31: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Stadtteilzentrum Lichtenhagen

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. tat
Betriebe |in m?2 Euro

Nahrungs- und Genussmittel 6 2.380 16,2 32,3 0,50
Blumen (Indoor) / Zoo 1 20 0,3 1,5 0,17
Gesundheit und Koérperpflege 2 450 3,9 54 0,72
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 60 0,3 2,1 0,14
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10 2.980 20,6 41,3 0,50
Bekleidung / Textilien - 240 0,8 6,6 0,12
Schuhe / Lederwaren - - - 19 -
GPK / Haushaltswaren - 130 04 0.8 0,50
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 1,7 -
Sport und Freizeit - - - 1,9 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 370 1,3 13,0 0,10
Wohneinrichtung - 810 1,7 1,6 1,08
Mobel - 180 0,2 4,3 0,06
Elektro / Leuchten - <50 0,1 2,3 0,04
Elektronik / Multimedia 1 920 1,0 5,2 0,19
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 1,1 -
Uhren / Schmuck - - - 09 -
Baumarktsortimente 1 1.210 2,3 6,9 0,33
Gartenmarktsortimente - <50 - 1,4 -
L"Jberwiegend langfristiger Bedarf 2 2.310 5,3 23,7 0,23
Sonstiges - <50 - 4,8 -

Gesamtsumme 12 5.670 26,6 82,8 0,32

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Lichtenhagen
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich Lichtenhagen
noérdlicher Teil der Giistrower StraRe, 6stlich begrenzt durch An der Stadtau-

tobahn, westlich begrenzt durch Parchimer StraRe

Ausdehnung ca. 300 m (Ost-West)

Ausdehnung / StrafRen
Entfernung zum Stadtteilzentrum GroR Klein (Stadtbereich GroB Klein)

Wettbewerbsstandorte
ca. 550 m
Entfernung zum Stadtteilzentrum Nordwest — Liitten Klein (Stadtbereich Lt-

(Luftlinie)
ten Klein) ca. 1.700 m

Verkaufsflache / Anzahl
der Betriebe

Verkaufsflache 5.670 m2 (83,1 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)

Anzahl der Betriebe 12 Einzelhandelsbetriebe
drei Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund 4.840 m2

GroRflachiger Einzel-
handel (> 800 m2 Ver-

kaufsflache)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Lichtenhagen

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmérkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Ein-
richtungen

Verkehrliche Einord-
nung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale
Einordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen /
prdgende Bausteine

Identifikationspunkte
Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele /
Handlungsempfehlung

2310m?

41% 2.980m?

53%

= lberwiegend kurzfristiger
Bedarf

Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

Uberwiegend langfristiger
Bedarf

370m?
6%

Hammer (rund 2.400 m2), Lidl (rund 1.250 m2), Sky - seit 2018 Rewe (rund
1.190 m32)

Wochenmarkt Lichtenhagen (1x wdchentlich)

Schwerpunkt: Dienstleistungen und Handwerk (u. a. Arzte, Bankfilialen, Fri-
sore), Gastgewerbe (u. a. Imbiss, Café)

/

HauptverkehrsstraRe Gistrower Stralle
Sammelparkplatze

Buslinie entlang der Giistrower StralRe

funktionales Zentrum, Bandstruktur

drei grolflachige, dominante Magnetbetriebe

/

funktionale Gestaltung ohne besondere Aufenthaltsqualitdt
Grundversorgungsfunktion fiir den Stadtbereich Lichtenhagen

= Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs unter Beriick-
sichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
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7.4 Standortprofil Stadtbereich GroB Klein (D)

Der Stadtbereich GroR Klein liegt im nordwestlichen Stadtgebiet. Ostlich grenzt die Unter-
warnow an. Westlich liegen die Stadtbereiche Lichtenhagen und Liitten Klein. Stidlich befindet
sich der Stadtbereich Schmarl, wéhrend nérdlich der Stadtbereich Warnemiinde gelegen ist. Die
Siedlungsbereiche nehmen nahezu den gesamten Stadtbereich ein, vereinzelt sind in den Rand-
bereichen Kleingartenanlagen zu finden.

Karte 41: Lage des Stadtbereichs GroB Klein im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs GroR Klein werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 32: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs GroB Klein
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 13.400 Personen (6,4 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 13.384 Personen (6,4 % der Stadtbevolkerung) v
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 13.666 Personen (6,2 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 13.615 Personen (6,4 % der Stadtbevélkerung) \4
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Bevélkerungsentwicklung
2025 zu 2016
2025 zu 2019

Jugendquotient (< 20)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Bevolkerungsdichte
Stand: 31.12.2016

Stand: 31.12.2019

Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

statistische Bezirke
(Einwohner, Stand
31.12.2016)

+283 Personen bzw. +2,0 %
+231 Personen bzw. +1,7 %
(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)

30,4 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
32,5 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 27,1 %)

38,6 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
47,5 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 40,9 %)

44,6 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)
45,3 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 45,2)

5.744 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)
5.873 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2)

12,2 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
9,4 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 5,1 %)

091 GroB Klein | (2.093)

092 Grof Klein 11 (1.152)
093 Grof Klein 111 (9.003)
094 GrofR Klein IV (1.135)

Entwicklung Prognose 2019 gegenliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;

Zugriff Mai 2020)

Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html

Karte 42: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich GroB Klein
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0 400 800
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 33: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten im Stadtbereich GroR
Klein

Standortbereiche Stadtteilzentrum GroB Klein

Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich rund 7.700 m?2

davon in Zentren 5.300 m2 (69 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 0,58 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflichenausstattung im Stadtbereich GroB Klein liegt mit einem Wert von 0,58 m2 /
Einwohner deutlich unter dem gesamtstadtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die einzelhan-
delsrelevante Zentralitdt von 0,46 spiegelt die lokale Bedeutung des Einzelhandels im Stadtbe-
reich wider.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Abbildung 18: Verkaufsflichen und Umsétze nach Lagen (Stadtbereich GroB Klein)
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Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Den rdumlichen Verkaufsflichenschwerpunkt im Stadtbereich GroR Klein bildet das Stadtteil-
zentrum GroB Klein (vgl. dazu Karte 42 und Abbildung 18). Auf rund 69 % der Gesamtver-
kaufsflache in GroB Klein werden rund 72 % des Umsatzes getatigt. Daneben entfdllt nahezu
ein Viertel der Verkaufsfliche bzw. Umsdtze auf stadtebaulich nicht integrierte Lagen sowie
rund 7 %der Verkaufsflache bzw. 5 % des Umsatzes auf stadtebaulich integrierte Lagen.

Tabelle 34: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich GroB Klein

Anzahl | Verkaufs- Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Warengruppe der flache
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 17 4.700 25,0 30,5 0,82
Blumen (Indoor) / Zoo 1 850 1,2 1,5 0,84
Gesundheit und Korperpflege 2 530 3,9 51 0,78
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 2 230 1,1 2,0 0,57
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 22 6.310 31,3 39,1 0,80
Bekleidung 3 560 1,2 6,2 0,19
Schuhe / Lederwaren - <50 0,1 1,8 0,08
GPK / Haushaltswaren 1 190 0,4 0,8 0,53
Spielwaren / Hobbyartikel - 80 0,2 1.7 0,11
Sport und Freizeit - <50 0,1 1,8 0,04
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4 890 2,0 12,3 0,16
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Anzahl

Verkaufs-

Warengruppe der flache U m;atz K aufkraft Zf:ntrali-
Betriebe |in m? in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Wohneinrichtung 1 130 0,2 1,5 0,12
Mobel - - - 41 -
Elektro / Leuchten - <50 0,1 2.1 0,05
Elektronik / Multimedia 1 100 0,9 4.9 0,17
Medizinische und orthopédische Artikel 3 110 0,9 1,0 0,86
Uhren / Schmuck 1 <50 0,4 0,8 0,52
Baumarktsortimente - <50 - 6,5 -
Gartenmarktsortimente 1 80 0,1 1,4 0,07
Uberwiegend langfristiger Bedarf 7 510 2,6 22,4 0,12
Sonstiges - - - 4.6 -
Gesamtsumme 33 7.710 ‘ 35,9 78,4 0,46

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Koéln 2019; eigene Berechnung, Abkiirzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbereich GroB Klein (vgl. Tabelle
34) umfasst ein Spektrum, das liber nahezu alle Warengruppen reicht. Der hochste Verkaufsfla-
chenanteil entféllt mit rund 82 % der Verkaufsfliche im Stadtbereich auf die Warengruppen der
kurzfristigen Bedarfsstufe. Insbesondere in der funktionstragenden Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel ist ein hoher Verkaufsflichenanteil zu verzeichnen (rund 4.700 m2 Verkaufs-
flache). Dieser korrespondiert mit einer Zentralitdt von 0,82. Das Angebot in den Warengruppen
der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe ist demgegeniiber deutlich untergeordnet. Die waren-
gruppenspezifischen Verkaufsflachen erreichen hier maximal rund 600 m?2 (Bekleidung). Die iib-

rigen weisen Verkaufsflaichen z. T. sehr deutlich unter 200 m2 auf, was auch darauf zurlickzu-
fihren ist, dass es keine Einzelhandelsbetriebe mit entsprechenden Kernsortimenten gibt.

Der Einzelhandel im Stadtbereich GroR Klein ist damit vor allem auf die Versorgung im Stadtbe-

reich ausgerichtet.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.4.1 Nahversorgung im Stadtbereich GroB Klein

Karte 43: Grundversorgungssituation im Stadtbereich GroB Klein mit Isodistanzen
(600 m)

G zentraler Versorgungsbereich

. fuBlaufige Erreichbarkeit 500m
© (Betrieb im zentralen Bereich)

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in integrierter Lage)

. fuBlaufige Erreichbarkeit 500m

" (Betrieb in nicht integrierter Lage)

strukturpragender
Lebensmittel-Einzelhandel

' SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)
B Supermarkt (>800 - 1.499 gm)

B Supermarkt (400 - 800 gm)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

400, Lebensmitteldiscounter (bis 800
Meter A ebensmitteldiscounter (bis 800 gm)

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Grol3 Klein weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 4.700 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 71,1 % bzw. 3.300 m2im zentralen Versorgungsberei-
chen Stadtteilzentrum GroB Klein; rund 10,2 % bzw. 500 m2 in stad-
tebaulich integrierten Lagen und rund 18,7 % bzw. 900 m2 in stad-
tebaulich nicht integrierten Lagen

Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,35 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: im zentralen Versorgungsbereich GroR Klein zwei Supermérkte und
zwei Lebensmitteldiscounter;

in stadtebaulich nicht integrierter Lage ein Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, raumlich: Weitreichend ist eine gute fuRldufige Erreichbarkeit der Lebensmittel-
mérkte gegeben.

Vor allem der Nahbereich um das Stadtteilzentrum GroR Klein ist I0-
ckenlos abgedeckt, hier Gberlagern sich erwartungsgemaR die Isodis-
tanzen der strukturprdgenden Lebensmittelmérkte
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Es bestehen wenige rdumliche Defizite der fuBSlaufigen Erreichbarkeit
(in einer 600 m-Isodistanz) von strukturprdgenden Markten. Dies gilt
fur die ostlichen Randbereiche des Wohnsiedlungsbereichs. Fiir die
meisten dort lebenden Einwohner ist eine fuBldufige Erreichbarkeit
von Lebensmittelméarkten jedoch in einer Entfernung von bis zu
1.000 m gegeben. Rund 1.400 Einwohner leben auBerhalb einer
600 m-Isodistanz von strukturprdgenden Lebensmittelmérkten.

Einzelhandelsrelevante Einem geschatzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 25,0 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Grol’ Klein steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-

potenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
30,5 Mio. Euro gegenliber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt in
Hohe von 0,82 weist per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung in Hohe von 0,35 m? Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstadtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) unterdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert deutlich unter dem fiir Mecklen-
burg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m?2 Verkaufsfliche in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landervergleich)®®
und auch leicht unter dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Es besteht ein Betriebstypenmix aus Supermarkten und Lebensmitteldiscountern sowie er-
gdnzenden kleinteiligen Anbietern. Einzelne Betriebe weisen im Hinblick auf heutige Markt-
zutrittsgrofen unterdurchschnittliche Verkaufsflaichen auf. Hier kann sich kiinftig Hand-
lungsbedarf ergeben (vgl. dazu Steckbriefe der Betriebe).

GemaR Bevolkerungsprognose 2025 ergeben sich leichte Bevolkerungszuwdachse. Diese im-
plizieren jedoch keinen akuten Handlungsbedarf zur Offnung zusétzlicher Standorte bzw.
Neuansiedlungen. Grundsatzlich ist die Nahversorgungssituation stabil aufgestellt.

Empfehlung: Sicherung und Starkung der Nahversorgungsstrukturen im Stadtbereich, An-
passung der BetriebsgroBen an heutige MarktzutrittsgroRen.

%8 vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.4.2 Stadtteilzentrum GroB Klein

Das Stadtteilzentrum Grol3 Klein befindet sich in zentraler Lage im Stadtbereich GroR Klein.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 35:

Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter

Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Stadtteilzentrum GroB Klein

Warengruppe

Anzahl
der
Betriebe

Verkaufs-

flache
in m2

Umsatz

Kaufkraft
in Mio. Euro | in Mio. Euro

Zentrali-
tat

Nahrungs- und Genussmittel 9 3.340 17,6 30,5 0,58
Blumen (Indoor) / Zoo - 60 0,1 1,5 0,10
Gesundheit und Koérperpflege 1 400 2,8 5,1 0,56
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher 2 170 0,8 2,0 0,40
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 12 3.970 21,4 39,1 0,55
Bekleidung / Textilien 3 550 11 6,2 0,18
Schuhe / Lederwaren - <50 0,1 1,8 0,08
GPK / Haushaltswaren 1 170 0,3 0,8 0,41
Spielwaren / Hobbyartikel - 80 0,2 1,7 0,11
Sport und Freizeit - <50 0,0 1,8 0,02
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4 850 1,8 12,3 0,15
Wohneinrichtung 1 130 0,2 1,5 0,12
Mobel - - - 4.1 -
Elektro / Leuchten - <50 0,1 2,1 0,03
Elektronik / Multimedia 1 920 0,7 49 0,15
Medizinische und orthopédische Artikel 3 110 09 1,0 0,86
Uhren / Schmuck 1 <50 0,4 0,8 0,52
Baumarktsortimente - <50 - 6,5 -
Gartenmarktsortimente 1 80 0.1 1,4 0,07
Uberwiegend langfristiger Bedarf 7 480 2,4 22,4 0,11
Sonstiges - - - 4.6 -
Gesamtsumme 23 5.300 25,6 78,4 ‘ 0,33

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants K6ln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-

gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum GroB3 Klein
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC

Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016; eigene

Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich GroB Klein
Ausdehnung / StraBen Lang gezogenes Zentrum entlang der StraBe am Schiffbauerring, nérdliches
Ende: Lebensmitteldiscounter Am Laakkanal
Ausdehnung ca. 600 m (Nord-Siid)
Wettbewerbsstandorte Entfernung zum Stadtteilzentrum Lichtenhagen (Stadtbereich Lichtenhagen)
(Luftlinie) ca. 500 m
Verkaufsflache / Anzahl
der Betriebe
5.300 m2 (68,7 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)

Verkaufsflache
Anzahl der Betriebe 23 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Klenow Tor)
zwei Betriebe mit einer Verkaufsflache von rund 1.440 m2 bzw. rund 825

GroRflachiger Einzelhan-

del (> 800 m2 Verkaufs- m?2
flache)
Einzelhandelsstruktur
Sortimentsschwerpunkte  in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Standortprofil: Stadtteilzentrum GroB8 Klein

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmérkte
Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Ein-
richtungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale
Einordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pra-
gende Bausteine

Identifikationspunkte
Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele /
Handlungsempfehlung

480 m?

850 m?

= (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

lberwiegend mittelfristiger
Bedarf

lberwiegend langfristiger
Bedarf

3.970 m*

Rewe (rund 1.440 m2), Netto Marken-Discount (rund 790 m2), Penny (rund
625 m2), Netto dansk (rund 825 m?)

Klenow Tor (rund 1.950 m2)
/

Schwerpunkte: Dienstleistungen und Handwerk (u. a. Bankfilialen, Ande-
rungsschneiderei, Reisbiiros, Frisére), Gastgewerbe (u. a. Imbiss, Restaurant)

Ortsamt

HauptverkehrsstraBe Albrecht TischbeinstraBe verlduft parallel zum Zentrum
Tiefgarage, Sammelparkplatz, straBenbegleitende Stellflichen

Buslinie entlang der Albrecht-Tischbein-Strafie

lang gestrecktes Zentrum entlang Schiffbauerring, zwei Einzelhandelspole

Klenow Tor, Rewe / Penny; Netto dansk

/

belebtes, stadtebaulich integriertes Zentrum
Grundversorgung fiir den Stadtbereich GroB Klein

»  Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs unter Be-
riicksichtigung der Ziele und Grundséatze des Einzelhandelskonzeptes

= Mit der Erweiterung / Revitalisierung des Rewe wird eine qualitative
Aufwertung und Anpassung an marktiibliche BetriebsgroBen erlangt.

= Nordlich des Einkaufszentrums Klenow Tor besteht eine Potenzialflache,
welche flir Wohnungsbau, ggf. mit einer Funktionsunterlagerung Ein-
zelhandel, zur Verfligung steht.

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

212



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.5 Standortprofil Stadtbereich Liitten Klein (E)

Der Stadtbereich Lutten Klein liegt im westlichen Stadtgebiet. Noérdlich grenzt der Stadtbereich
Lichtenhagen an. Ostlich liegen die Stadtbereiche GroR Klein und Schmarl. Die Wohnsiedlungs-
bereiche nehmen weite Teile des nérdlichen, slidlichen und 6stlichen Stadtbereichs Litten Klein
ein, wahrend der westliche Teilbereich durch Kleingartenanlagen gepragt ist.

Karte 44: Lage des Stadtbereichs Liitten Klein im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-BYy); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Litten Klein werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 36: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Litten Klein
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 rund 17.050 Personen (8,2 % der Stadtbevélkerung)
Stand: 31.12.2019 rund 16.973 Personen (8,1 % der Stadtbevdlkerung) v
Bevolkerungsprognose 2025
Stand: 31.12.2016 15.560 Personen (7,1 % der Stadtbevolkerung)
Stand: 31.12.2019 16.002 Personen (7,6 % der Stadtbevolkerung) 4
Bevélkerungsentwicklung
2025 zu 2016 -1.508 Personen bzw. -9,7 %
2025 zu 2019 -971 Personen bzw. -5,7 %

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %) v
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Jugendquotient (< 20)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Bevolkerungsdichte
Stand: 31.12.2016

Stand: 31.12.2019

Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

statistische Bezirke
(Einwohner, Stand
31.12.2016)

25,1 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
26,9 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %)

69,6 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
69,9 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 40,9 %)

50,5 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)
50,7 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 45,2)

4.793 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)
4.765 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2)

12,8 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
8,8 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 5,1 %)

101Lutten Klein 1 (109)
102 Lutten Klein 11 (8.911)
103 Litten Klein 111 (8.048)

Entwicklung Prognose 2019 gegeniiber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevélke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevdlkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 45: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Liitten Klein
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H H
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 37: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Litten Klein

Standortbereiche Stadtteilzentrum Nordwest - Liitten Klein

Fachmarktstandort Trelleborger StralRe

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 33.500 m2

davon in Zentren 16.100 m2 (48 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 1,97m?2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflichenausstattung im Stadtbereich Liitten Klein liegt mit einem Wert von

1,97 m2 / Einwohner (iber dem gesamtstadtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Korrespondie-
rend damit spiegelt die einzelhandelsrelevante Zentralitdt eine tber den Stadtbereich hinausrei-
che Ausstrahlungskraft wider, welche besonders auf die nahversorgungsrelevanten und zentren-
relevanten Angebote im Stadtteilzentrum Nordwest - Litten Klein zuriickzufiihren sind.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Abbildung 19:  Verkaufsflichen und Umsétze nach Lagen (Stadtbereich Lutten Klein)
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Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Den rdumlichen Verkaufsflichenschwerpunkt im Stadtbereich Liitten Klein bildet das Stadtteil-
zentrum Nordwest - Litten Klein (vgl. dazu Karte 45 und Abbildung 19). Auf nahezu der Hélfte
der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich werden nahezu zwei Drittel des Umsatzes in Litten
Klein getdtigt. Daneben befinden sich rund 37 % der Verkaufsfliche in stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen, der rdumliche Schwerpunkt befindet sich dabei in der Trelleborger Strafle (u. a.
Thomas Phillips, Toom-Baumarkt). Rund 15 % der Gesamtverkaufsfliche befinden sich auBer-
dem in stadtebaulich integrierten Lagen (u. a. Lidl, Warnowallee).

Tabelle 38: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Liitten Klein

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | téat

Betriebe |in m2
Nahrungs- und Genussmittel 32 10.030 52,7 38,7 1,36
Blumen (Indoor) / Zoo 7 1.090 2,5 1,8 1,34
Gesundheit und Koérperpflege 11 2.600 19,7 6,4 3,07
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 5 770 3,7 2,6 1,45
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 55 14.490 78,5 49,6 1,58
Bekleidung 19 3.600 929 7.9 1,26
Schuhe / Lederwaren 2 1.180 4,9 2,3 2,14
GPK / Haushaltswaren 1 1.450 3,4 1,0 3,40
Spielwaren / Hobbyartikel - 270 0,8 2,1 0,39
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Sport und Freizeit 2 520 1,7 2,3 0,75
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 24 7.020 20,9 15,6 1,34
Wohneinrichtung 0 730 1,2 1,9 0,63
Mobel 1 690 0,6 5,2 0,12
Elektro / Leuchten 1 680 3,3 2,7 1,20
Elektronik / Multimedia 6 870 6,5 6,2 1,04
Medizinische und orthopédische Artikel 10 660 4,5 1,3 3,44
Uhren / Schmuck 2 90 0,7 1,0 0,64
Baumarktsortimente 2 4.770 6,3 83 0,76
Gartenmarktsortimente 1 2.820 1.7 1.7 0,97
Uberwiegend langfristiger Bedarf 23 11.310 24,8 28,4 0,87
Sonstiges 2 640 1,9 5,8 0,33

Gesamtsumme 33.460 126,0

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung, Abkiirzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbereich Litten Klein (vgl. Ta-
belle 37) umfasst ein Spektrum, das tiber alle Warengruppen reicht. Der héchste Verkaufsfla-
chenanteil entfallt mit rund 43 % der Verkaufsfliche im Stadtbereich auf die Warengruppen der
kurzfristigen Bedarfsstufe. Daneben entféllt rund ein Flinftel der Verkaufsfliche im Stadtbereich
auf die mittelfristige Bedarfsstufe und etwa ein Drittel auf die Warengruppen der langfristigen
Bedarfsstufe. Quantitative Schwerpunkte zeigen sich besonders in den zentrenrelevanten Sorti-
menten Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, GPK / Haushaltswaren sowie in den nicht zentrenre-
levanten Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente.

Die Versorgungsbedeutung des Einzelhandels geht, nicht zuletzt aufgrund der grofflachigen
Angebote, liber den Stadtbereich hinaus.
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7.5.1 Nahversorgung im Stadtbereich Liitten Klein

Karte 46: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Liitten Klein mit Isodistanzen
(600 m)

G zentraler Versorgungsbereich

fuBlaufige Erreichbarkeit 500m
(Betrieb im zentralen Bereich)

fuBlaufige Erreichbarkeit 500m
(Betrieb in integrierter Lage)

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
A (Betrieb in nicht integrierter Lage)
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' Lebensmittel-Einzelhandel
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A . o (ab5.000 qm)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)

//\ f B Supermarkt (>800 - 1.499 gqm)

D Supermarkt (400 - 800 gm)

\_’K./ A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
0 200 400 £\ Levensmitteldiscounter (bis 800 qm)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Liitten Klein weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 10.000 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel
davon rund 54,4 % bzw. 5.500 m2 in den zentralen Versorgungsbe-
reiche Stadtteilzentrum Liitten Klein; rund 29,7 % bzw. 3.000 m2 in
stddtebaulich integrierter Lage und rund 15,9 % bzw. 1.600 m2in
stddtebaulich nicht integrierter Lage
Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,59 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: im zentralen Versorgungsbereich Litten Klein ein SB-Warenhaus und
zwei Lebensmitteldiscounter;
in stadtebaulich integrierter Lage vier Lebensmitteldiscounter;
in stddtebaulich nicht integrierter Lage zwei Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, rdumlich: Weitreichend ist eine sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebens-
mittelmarkte gegeben.
Der Nahbereich um das Stadtteilzentrum Liitten Klein ist llickenlos
abgedeckt, hier Gberlagern sich erwartungsgemaR die Isodistanzen
der strukturpragenden Lebensmittelmdrkte, auch mit den Lebensmit-
telmarkten in stddtebaulich integrierten und nicht integrierten Lagen.
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Durch die hohe Dichte an Lebensmittelbetrieben wird eine gute Nah-
versorgung im Stadtbereich erreicht. Es bestehen keine rdumlichen
Defizite der fuBlaufigen Erreichbarkeit (in einer 600 m-Isodistanz)
von strukturprdgenden Markten.

Einzelhandelsrelevante Einem geschétzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 52,7 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Lutten Klein steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-

potenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
38,7 Mio. Euro gegeniiber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt in
Hohe von 1,36 weist per Saldo auf deutliche Kaufkraftzufliisse aus
anderen Stadtbereichen hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Koln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in Hohe von 0,59 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstédtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsfliche in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) deutlich Giberdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert etwa auf dem Niveau
des fiir Mecklenburg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m2 Verkaufs-
flache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Lan-
dervergleich) *® sowie auBerdem deutlich iber dem bundesdurchschnittlichen Wert von
0,38-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Aufgrund der hohen Angebotsausstattung wird insgesamt eine lber den Stadtbereich hin-
ausreichende Versorgungsbedeutung entwickelt. Es ist davon auszugehen, dass der Einzel-
handel im Stadtteilzentrum sowohl eine Versorgungsbedeutung flir den Stadtbereich als
auch dariber hinaus besitzt.

Der Betriebstypenmix ist vor allem auf discountorientierte Angebote ausgerichtet. Neben ei-
nem SB-Warenhaus gibt es im Bereich der strukturpragenden Lebensmittelmarkte aus-
schlieBlich Lebensmitteldiscounter, welche teilweise durch kleinteiligen Anbieter ergénzt
werden. Einzelne Betriebe (insbesondere die Lebensmitteldiscounter im zentralen Versor-
gungsbereich) weisen im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgréBen unterdurchschnittliche
BetriebsgroRen auf. Hier kann sich — vor dem Hintergrund der Expansionsbestrebungen von
Lebensmittelmarkte im Allgemeinen sowie der 6rtlichen Wettbewerbssituation — kiinftig
Handlungsbedarf ergeben (vgl. dazu Steckbriefe der Betriebe).

Empfehlung: Der Stadtbereich Litten Klein weist eine hohe quantitative Ausstattung in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und damit verbunden eine tber den Stadtbe-
reich hinausreichende einzelhandelsrelevante Zentralitdt auf. Vor dem Hintergrund des bis
2025 prognostizierten Bevolkerungsriickgangs (rund -970 Personen bzw. -5,7 % gegeniber
2019) sind stadtebaulich sinnvolle Standorte im zentralen Versorgungsbereich und in stadte-
baulich integrierten Lagen zu sichern und zu stirken. Von der Offnung zusitzlicher Stand-
orte ist abzusehen.

%9 vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.5.2 Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten Klein

Das Stadtteilzentrum erstreckt sich zentral im Stadtbereich in west-&stlicher Richtung entlang
der Warnowallee.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 39: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Stadtteilzentrum Nordwest - Liitten Klein

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Hauptwarengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 19 5.450 30,9 38,7 0,80
Blumen (Indoor) / Zoo 4 450 1,3 1,8 0,71
Gesundheit und Korperpflege 8 1.820 14,8 6,4 2,30
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3 440 2,3 2,6 0,88
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 34 8.160 49,2 49,6 0,99
Bekleidung / Textilien 13 3.230 9,1 79 1,15
Schuhe / Lederwaren 2 1.160 4,9 2,3 2,12
GPK / Haushaltswaren 1 700 19 1,0 1,85
Spielwaren / Hobbyartikel - 170 0,6 2.1 0,26
Sport und Freizeit 2 420 1,5 2,3 0,64
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18 5.680 17,8 15,6 1,14
Wohneinrichtung - 360 0,7 1,9 0,35
Mobbel - - - 572 -
Elektro / Leuchten 1 430 2,6 2,7 0,97
Elektronik / Multimedia 6 800 6,0 6,2 0,97
Medizinische und orthopédische Artikel 6 350 2,8 1,3 2,14
Uhren / Schmuck 2 20 0,7 1,0 0,64
Baumarktsortimente - 20 0,3 8,3 0,04
Gartenmarktsortimente - <50 - 1,7 -
L"Jberwiegend langfristiger Bedarf 15 2.150 13,2 28,4 0,46
Sonstiges 1 150 0,7 58 0,13

Gesamtsumme

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Nordwest - Liitten Klein
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Marz 2016; eigene
Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich Latten Klein

Ausdehnung / StraBen  Raum noérdlich der Warnowallee und stidlich der Rigaer StralBe, dstliche Be-
grenzung Rigaer StraRe, westliche Begrenzung Warnowallee

Ausdehnung ca. 850 m (Ost-West)

Wettbewerbsstandorte  Entfernung zum Stadtteilzentrum Schmarl (Stadtbereich Schmarl) ca. 1.200 m

(Luftlinie) Entfernung zum Stadtteilzentrum Lichtenhagen (Stadtbereich Lichtenhagen)
ca. 1.700 m
Entfernung zum Stadtteilzentrum Evershagen (Stadtbereich Evershagen)
ca. 1.750 m
Verkaufsflache / Anzahl
der Betriebe
Verkaufsflache 16.140 m?2 (48,2 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)
Anzahl der Betriebe 68 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Marktkauf Center Warnowpark)
GroRflachiger Einzel- zwei Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund 6.990 m2 (inkl. 1

handel (> 800 m? Ver-  Betrieb im Marktkauf Center Warnowpark mit einer Verkaufsflache von rund
kaufsflache) 5.840 m2)

Einzelhandelsstruktur
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Standortprofil: Stadtteilzentrum Nordwest - Liitten Klein

Sortimentsschwerpunkte in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmarkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Ein-
richtungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale
Einordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen /
pragende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele /
Handlungsempfehlung

2.150m?
13%

= (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

tberwiegend langfristiger
Bedarf

8.160 m?

36%

Netto dansk (rund 660 m2), Penny (rund 470 m2)
Einkaufscenter Marktkauf Center Warnowpark (rund 12.700 m2)

Wochenmarkt Litten Klein (2x wochentlich)

Schwerpunkte: Dienstleistung und Handwerk (u. a. Frisére, Bankfilialen, Sonnen-
studio, Physiotherapie, Versicherung); Gastgewerbe (u. a. Imbiss, Restaurant)

Post, Ortsamt, Bibliothek

HauptverkehrsstraBen Warnow Allee und Rigaer StraBe
Parkhaus sowie Sammelparkplatze

Bus- und Tramlinien entlang der Warnowallee

Bandartige Einzelhandelsstruktur entlang eines Boulevards mit Magnetbetrie-
ben an den Polen

Einkaufszentrum Warnowpark

/

sehr lebendiges Zentrum mit differenziertem Angebotsmix, hohe Aufenthalts-
qualitat mit AuBengastronomie

Versorgungsfunktion fiir den Stadtbereich Litten Klein

= Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs vor dem Hinter-
grund der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

m  Das Zentrum erfiillt seine Versorgungsaufgabe im Stadtbereich. Eine Aus-
weitung der dargestellten Abgrenzung ist vor diesem Hintergrund nicht
zu empfehlen
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7.5.3 Fachmarktstandort Trelleborger Stra3e
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock sowie ODC

Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Im Stadtbereich Liitten Klein befindet sich an der Trelleborger StraBe der Baumarkt Toom. In un-
mittelbarer Nachbarschaft befindet sich ein kleinflachiger Babyfachmarkt. Der Lebensmitteldis-
counter Norma (Talliner StraBe) wurde zum 30.06.2017 geschlossen und im Méarz 2018 durch
einen neuen Betreiber (MixMarkt), ebenfalls ein Lebensmitteldiscounter, folgegenutzt. Insge-

samt umfasst das Einzelhandelsangebot an diesem Standort rund 8.700 m=.

Empfehlung

Im Sinne der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind am Fach-
marktstandort Trelleborger StralRe Entwicklungen nicht zentrenrelevanter Sortimente méglich.
Zentrenrelevante Randsortimente sind stddtebaulich vertrdglich zu dimensionieren. Entwicklun-
gen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimen-

ten sind auszuschlieBen.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.6 Standortprofil Stadtbereich Evershagen (F)

Der Stadtbereich Evershagen liegt im westlichen Stadtgebiet. Nordlich grenzt der Stadtbereich
Lutten Klein an. Ostlich grenzen der Stadtbereich Schmarl und siidlich der Stadtbereich Reu-
tershagen an. Die Wohnsiedlungsbereiche befinden sich vor allem im Norden und Osten des
Stadtbereichs Evershagen, wahrend der siidostliche wie auch westliche Bereich durch Kleingar-
tenanlagen und Griin- und Freiflaichen geprégt ist.

Karte 47: Lage des Stadtbereichs Evershagen im Stadtgefiige / Ortsteile

)

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Evershagen werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 40: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Evershagen
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 16.700 Personen (8,1 % der Stadtbevélkerung)
Stand: 31.12.2019 16.878 Personen (8,1 % der Stadtbevolkerung) 4
Bevolkerungsprognose 2025
Stand: 31.12.2016 16.148 Personen (7,4 % der Stadtbevolkerung)
Stand: 31.12.2019 16.340 Personen (7,7 % der Stadtbevolkerung) 4
Bevélkerungsentwicklung
2025 zu 2016 -556 Personen bzw. -3,4 %
2025 zu 2019 -538 Personen bzw. -3,2 %
(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %) v
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Jugendquotient (< 20)

Stand: 31.12.2016 29,2 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)

Stand: 31.12.2019 28,7 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %) v

Altenquotient (65+)

Stand: 31.12.2016 44,9 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 38,5 %)

Stand: 31.12.2019 46,4 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4

Durchschnittalter

Stand: 31.12.2016 45,5 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)

Stand: 31.12.2019 45,8 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 45,2) 4

Bevolkerungsdichte

Stand: 31.12.2016 2.389 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)

Stand: 31.12.2019 2.415 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km?2) 4

Arbeitslosenquotient

Stand: 31.12.2016 11,0 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 7,3 %)

Stand: 31.12.2019 7,4 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 5,1 %) \ 4

statistische Bezirke 111 Evershagen (1.241)

(Einwohner, Stand 112 Evershagen (7.395)

31.12.2016)

113 Evershagen (6.622)
114 Evershagen (1.446)
Entwicklung Prognose 2019 gegeniiber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html

Karte 48: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Evershagen
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 41: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Evershagen

Standortbereiche Stadtteilzentrum Evershagen

Fachmarktagglomeration Schutow

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 55.300 m?
davon in Zentren 5.500 m2 (10 %)

davon an der Fachmarktagglomeration 45.800 m2 (83 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 3,28 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflaichenausstattung im Stadtbereich Evershagen liegt mit einem Wert von 3,35 m2 /
Einwohner sehr deutlich Giber dem gesamtstadtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die einzel-
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

handelsrelevante Zentralitat von 1,91 spiegelt vor allem die deutlich Gber den Stadtbereich hin-
ausreichende Ausstrahlungskraft der Fachmarktagglomeration Schutow wider, welche mit ihrem
Angebot rund 83 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich einnimmt.

Abbildung 20: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Evershagen)

100% -
90% -
80% -
70% -
m Stadtteilzentrum Evershagen
60% -
wintegrierte Streulagen
50% -
m Fachmarktagglomeration
40% - Schutow
30% | nicht integrierte Streulagen
20% -
10% -
0% | 1

Verkaufsflache Umsatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Den rdaumlichen Verkaufsflichenschwerpunkt im Stadtbereich Evershagen bildet die Fachmarkt-
agglomeration Schutow (vgl. dazu Karte 36 und Abbildung 20). Diese nimmt mit ihrem Besatz
an Fachmaérkten (u. a Bauhaus und IKEA) eine Uberdrtliche Versorgungsbedeutung. Hier werden
auf mehr als drei Vierteln der Verkaufsflache im Stadtbereich (83 %) 77 % des Umsatzes geta-
tigt.

Das Statteilzentrum Evershagen nimmt dagegen aus rein quantitativer Sicht mit einem Verkaufs-
flichenanteil von 10 % und einem Umsatzanteil von 11 % im Stadtbereich eine eher unterge-
ordnete Rolle ein. Es besitzt vor allem eine Grundversorgungsfunktion.

Tabelle 42: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Evershagen

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 16 6.240 37,0 38,5 0,96
Blumen (Indoor) / Zoo 3 2.130 9,7 1,8 5,28
Gesundheit und Koérperpflege 4 1.210 9,5 6,4 1,48
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 730 3,5 2,5 1,37
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 24 10.310 59,7 493 1,21
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Bekleidung 1 270 1.1 7.9 0,14
Schuhe / Lederwaren - 140 0.8 2,3 0,35
GPK / Haushaltswaren - 3.240 16,9 1,0 16,77
Spielwaren / Hobbyartikel - 150 1,1 2.1 0,53
Sport und Freizeit 2 1.140 3,1 2,3 1,36
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3 4,940 23,0 15,5 1,48
Wohneinrichtung 1 4.830 17,7 1,9 9,18
Mobel 6 19.840 47,2 5,2 9,12
Elektro / Leuchten - 1.870 12,0 2,7 4,45
Elektronik / Multimedia 1 140 0,9 6,2 0,15
Medizinische und orthopédische Artikel 2 290 1,9 1,3 1,41
Uhren / Schmuck - - - 1,0 -
Baumarktsortimente 1 10.510 221 8,2 2,69
Gartenmarktsortimente - 2.420 4.2 1,7 2,46
Uberwiegend langfristiger Bedarf 11 39.900 106,1 28,3 3,75
Sonstiges - 140 0,1 538 0,01

Gesamtsumme 38 55.290 ‘ 188,9 98,8 1,91

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Koln 2019; eigene Berechnung, Abklrzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbereich Litten Klein (vgl. Ta-
belle 42) umfasst ein Spektrum, das tber alle Warengruppen reicht. Der hdchste Verkaufsfla-
chenanteil entféllt mit rund 72 % der Verkaufsfliche im Stadtbereich auf die Warengruppen der
langfristigen Bedarfsstufe. Insbesondere in den nicht zentrenrelevanten Warengruppen Mébel,
Bau- und Gartenmarktsortimente sind hohe Verkaufsflichenanteile zu verzeichnen, die mit ent-
sprechend herausragenden Zentralitdten korrespondieren. Dies ist auf die groBfldchigen Ange-
bote in der Fachmarktagglomeration Schutow zurlickzufiihren (u. a. Bauhaus, IKEA, M&bel Wi-
kinger, Poco), welche eine gesamtstadtische wie auch regionale Ausstrahlungskraft entwickeln.
Neben nicht zentrenrelevanten Sortimenten werden am Standort Fachmarktagglomeration
Schutow aber auch zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, als Randsortimente wie
auch als Kernsortimente angeboten, dazu gehdéren besonders GPK / Haushaltswaren, Sportarti-
kel wie auch Nahrungs- und Genussmittel (u. a. Lebensmitteldiscounter Netto Marken Discount,
BM Bike Market). Diese Angebote prdgen auBerdem den Angebotsmix des Stadtbereichs.

Auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe entféllt ein Anteil von rund 19 % der Ge-
samtverkaufsflache im Stadtbereich, wobei ein quantitativer Schwerpunkt hier erwartungsge-
maR in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt. Die Warengruppen der mittelfristi-
gen Bedarfsstufe nehmen nur einen Anteil von 9 % im Stadtbereich ein. Insbesondere die
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typischen zentrenprdgenden Sortimente Bekleidung und Schuhe nehmen einen deutlich unter-
geordneten Stellenwert ein.

Wahrend das Einzelhandelsangebot in der Fachmarktagglomeration Schutow eine gesamtstadti-
sche und regionale Bedeutung entwickelt, ist das Angebot im Stadtteilzentrum Evershagen vor-
nehmlich auf die Grundversorgung im Stadtbereich ausgerichtet.

7.6.1 Nahversorgung im Stadtbereich Evershagen

Karte 49: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Evershagen mit Isodistanzen
(600 m)

& zentraler Versorgungsbereich
& Sonderstandort
€7 Fachmarktagglomeration

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb im zentralen Bereich)

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in integrierter Lage)

fuBlaufige Erreichbarkeit 500m
(Betrieb in nicht integrierter Lage)

strukturpréagender
/ Lebensmittel-Einzelhandel

' SB-Warenhaus (ab 5.000 qm)

) A Verbrauchermarkt (1.500 - 4,999 qm)
I s / E Supermarkt (>80 - 1.499 qm)
/4 D Supermarkt (400 - 800 gm)
A A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
400 A\ Levensmitteldiscounter (bis 800 qm)
Meter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Evershagen weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 6.200 m?2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 37 % bzw. 2.300 m? in dem zentralen Versorgungsbe-
reich Stadtteilzentrum Evershagen; rund 36,5 % bzw. 2.300 m2 in
stddtebaulich integrierten Lagen und rund 26,5 % bzw. 1.700 m2 in
staddtebaulich nicht integrierten Lagen

Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,37 m2 / Einwohner
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Nahversorgung, strukturell: im zentralen Versorgungsbereich Evershagen ein Verbrauchermarkt
und drei Lebensmitteldiscounter;

in stddtebaulich integrierter Lage ein Lebensmitteldiscounter;
in stadtebaulich nicht integrierter Lage ein Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, raumlich: In weiten Teilen ist eine fuBldufige Erreichbarkeit der Lebensmittel-
mérkte gegeben. Vor allem der Nahbereich um das Stadtteilzentrum
Evershagen ist llickenlos abgedeckt, hier Uiberlagern sich erwartungs-
gemal die Isodistanzen der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte.
Der Lebensmittelbetrieb in stadtebaulich nicht integrierter Lage
(Fachmarktagglomeration Schutow) tragt nicht zur fuBlaufig erreich-
baren Nahversorgung bei, sondern ist als autokundenorientierter
Standort einzustufen.

In den sldlichen und westlichen Randbereichen des Wohnsiedlungs-
bereichs bestehen einige raumliche Defizite der fuBldufigen Erreich-
barkeit (in einer 600 m-Isodistanz) von strukturprdgenden Mérkten.
Fir die meisten dort lebenden Einwohner ist eine fuRldufige Erreich-
barkeit von Lebensmittelmarkten dennoch in einer Entfernung von
bis zu 1.000 m gegeben. AuBerhalb der 600 m-Isodistanz leben ins-
gesamt rund 2.600 Einwohner.

Einzelhandelsrelevante Einem geschétzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitadt (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 37 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Evershagen steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-

potenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
38,5 Mio. Euro gegeniiber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt in
Hohe von 0,96 weist per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitét: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in H6he von 0,37 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstadtischen Wert
(0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) un-
terdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert auRerdem deutlich unter dem fiir Meck-
lenburg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m2 Verkaufsflache in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landervergleich)®
gleichwohl etwa im Bereich des bundesdurchschnittlichen Wertes von 0,38-0,40 m2 Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Der wesentliche Anteil des nahversorgungsrelevanten Angebotes befindet sich im Kern des
Wohnsiedlungsbereichs im Stadtteilzentrum Evershagen.

Der Betriebstypenmix hat seinen Schwerpunkt im Bereich der Lebensmitteldiscounter. Dane-
ben gibt es einen Verbrauchermarkt mit einem Lebensmittelvollsortiment sowie ergdnzenden
kleinteiligen Anbietern. Die Lebensmitteldiscounter weisen im Hinblick auf heutige Marktzu-
trittsgroRen teilweise unterdurchschnittliche Verkaufsflichen auf. Hier kann sich kiinftig Hand-
lungsbedarf ergeben (vgl. dazu Steckbriefe der Betriebe).

%0 vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

= Empfehlung: Insgesamt ist die Nahversorgungssituation stabil aufgestellt. Vor dem Hinter-
grund des prognostizierten leichten Bevolkerungsriickgangs sowie der vorhandenen guten
Ausstattung besteht grundsatzlich kein akuter Handlungsbedarf. Ziel muss es sein, stddtebau-
lich sinnvolle Standorte in stadtebaulich integrierter Lage bzw. im zentralen Versorgungsbe-
reich zu sichern und zu stédrken, beispielsweise durch Anpassungen der Verkaufsflichen an
marktlbliche Betriebsgrofen. Im Umkehrschluss sind Entwicklungen an stadtebaulich bzw.
wohnsiedlungsrdumlich nicht integrierten Standorten (liber den Bestandsschutz hinaus) vor
dem Hintergrund der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes nicht zu beflirworten.

7.6.2 Stadtteilzentrum Evershagen

Das Stadtteilzentrum liegt im noérdlichen Stadtbereich, zwischen der Bertolt-Brecht-StrafRe im
Westen und der Henrik-lbsen-StraBe im Osten, sowie der Knud-Rasmussen-StraBe im Norden
und dem Martin-Andersen-Nexd-Ring im Stiden.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 43: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Stadtteilzentrum Evershagen

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m?2

Nahrungs- und Genussmittel 10 3.790 238
' 38,5 0,62
Blumen (Indoor) / Zoo 2 240
0,7 1,8 0,38
Gesundheit und Korperpflege 3 970
7,8 6,4 1,22
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 170
1,0 2,5 0,41
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 16 5.170
333 49,3 0,68
Bekleidung / Textilien 1 80
0,3 79 0,04
Schuhe / Lederwaren - 30
0,1 2,3 0,05
GPK / Haushaltswaren - 160
05 1,0 0,50
Spielwaren / Hobbyartikel - -
- 2,1 -
Sport und Freizeit - <50 i )
2,3
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 280
7,0 15,5 0,06
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2
Wohneinrichtung - <50 ) )
1,9
Mobbel - -
R 5,2 -
Elektro / Leuchten - <50
0,1 2,7 0,04
Elektronik / Multimedia - <50
04 6,2 0,06
Medizinische und orthopédische Artikel - -
R 1,3 -
Uhren / Schmuck - -
_ 1,0 _
Baumarktsortimente - <50 i )
8,2
Gartenmarktsortimente - -
R 1,7 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - 70
05 28,3 0,02
Sonstiges - <50
0,1 58 0,01

Gesamtsumme

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Evershagen
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC

Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Lage

Stadtbereich Evershagen

Ausdehnung / StraBen  &stlich der Bertolt-Brecht-Stralle, westlich der Henrik-Ibsen-Strafie, Gber Mar-

tin-Andersen-Nex6-Ring, nordlich bis Knud-Rasmussen-Stralle
Ausdehnung ca. 560 m (Nord-Siid)

Wettbewerbsstandorte  Entfernung zum Stadtteilzentrum Schmarl (Stadtbereich Schmarl) ca. 1.400 m
(Luftlinie)

Entfernung zum Statteilzentrum Nordwest-Liitten Klein (Stadtbereich Liitten
Klein) ca. 1.750 m

Verkaufsfliche / Anzahl
der Betriebe

Verkaufsflache

nordlicher Bereich: 3.550 m2 (6,4 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbe-
reich)

stidlicher Bereich: 1.970 m2 (3,6 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbe-
reich)

Anzahl der Betriebe nordlicher Bereich: 8 Einzelhandelsbetriebe

stdlicher Bereich: 9 Einzelhandelsbetriebe
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Evershagen

GroRflachiger Einzel-
handel (> 800 m? Ver-
kaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmérkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Ein-
richtungen

Verkehrliche Einord-
nung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale
Einordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen /
prdgende Bausteine

Identifikationspunkte

nordlicher Bereich: ein Betrieb mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt
rund 1.890 m?2

stdlicher Bereich: zwei Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt
rund 1.700 m?

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung

280 m2 70 m?
5%, 1%

= {iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

= (lberwiegend mittelfristiger
Bedarf

iberwiegend langfristiger
Bedarf

T 5.170m?
04%

nordlicher Bereich: Edeka (rund 1.890 m2), Aldi (rund 790 m2)
stidlicher Bereich: Netto dansk (rund 880 m2); Penny (rund 820 m2)

/

Schwerpunkte: Dienstleistung und Handwerk (u. a. Arzte, Frisére, Physiothe-
rapeuten)

Post

Bertolt-Brecht-StralRe
Sammelparkplatz

Bus- und Tramlinien entlang der Bertolt-Brecht-StraBe

bandartige Struktur westlich der Bertolt-Brecht-StraBe mit zwei Entwicklungs-
polen

nordlicher Pol: Aldi / Edeka, stidlicher Pol: Netto dansk, Penny
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Evershagen

Gesamteindruck funktionales Zentrum in stadtebaulich integrierter Lage, Aufenthaltsqualitat

weist Schwachen auf, z. B. im Platzbereich nordlicher Pol

Versorgungsfunktion angrenzende Wohngebiete im Stadtbereich

Entwicklungsziele /

Sicherung und Starkung des Zentrums vor dem Hintergrund der Ziele und
Handlungsempfehlung

Grundséatze des Einzelhandelskonzeptes

Quialitative Aufwertung der AuBenbereiche zur Starkung der Aufenthalts-
qualitat.
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7.6.3 Fachmarktagglomeration Schutow

Standortprofil: Fachmarktagglomeration Schutow
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie

eigene Darstellung; Le
Lage
Stadtbereich

Ausdehnung / StraRen

Wettbewerbsstandorte
(Luftlinie)

Verkaufsfliche / Anzahl der

Betriebe
Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

GroBflachiger Einzelh

ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;

gende flr Kartengrundlage im Anhang

Evershagen

noérdlich der Hamburger StraBe (B 105), 6stlich der Messestralle, AN
den Griebenséllen, Schmetterlingsweg, Libellenweg und Hirschkafer-

weg
Ausdehnung ca. 700 m (Ost-West)

Entfernung zum Stadtteilzentrum Evershagen (Stadtbereich Eversha-

gen) ca. 950 m

45.770 m2 (82,8 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)

11 Einzelhandelsbetriebe

andel  funf Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 43.360 m?2

(> 800 m2 Verkaufsfliache)
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Standortprofil: Fachmarktagglomeration Schutow

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmarkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlung

in den Warengruppen Mébel, Baumarktsortimente

2.890 m?

0,
6% 4.430m2

10%

tberwiegend kurzfristiger
Bedarf

tberwiegend mittelfristiger
Bedarf

tberwiegend langfristiger
Bedarf

38.330 m?
84%

Ikea (rund 19.230 m2), Bauhaus (rund 14.780 m2), Poco
(rund 4.740 m?2), Mobel Wikinger (rund 3.62 m2), BM Bike Market
(rund 1.000 m?2), Netto Marken Discount (rund 730 m?2)

/

HauptverkehrsstraBe Hamburger StraBe (B 105), MessestraBBe
Sammelparkplatze

Anschluss an Buslinien entlang der Hamburger Strafe und Mes-
sestraBBe

gesamtstadtisch, regional

Sicherung und Starkung der Fachmarktagglomeration unter Be-
riicksichtigung der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelskon-
zeptes als Standort flir groBflachigen nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel

Die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten sollte ausgeschlossen werden (Ausnahme
siehe unten). Zentrenrelevante Randsortimente sind zentrenver-
trdglich zu gestalten.

Erweiterung der Fachmarktagglomeration nach Westen unter Be-
riicksichtigung des Branchenkonzeptes Mdébel, 2014 sowie der
Ausnahmeregelung fiir den Sportfachmarkt Decathlon:

GemaB dem beschlossenen Branchenkonzept Mébel, 2014 kann
am Standort zusatzlich ein Wohnkaufhaus mit 30.000-40.000 m?
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Standortprofil: Fachmarktagglomeration Schutow
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Verkaufsflache angesiedelt werden. Laut stadtebaulicher und
raumordnerischer Vertraglichkeitsanalyse, 2018 ist ein Kombinati-
onsstandort mit 33.000 m2 Verkaufsflache fiir ein Wohnkaufhaus
und 7.000 m? Verkaufsflache fiir einen Mébeldiscounter vertrag-
lich. Jedoch sind die zentrenrelevanten Randsortimente dabei zen-
trenvertrdglich, gemal o. g. Branchenkonzept zu begrenzen.

Darlber hinaus besteht fiir einen Standort westlich der derzeiti-
gen Abgrenzung der Fachmarktagglomeration sowie westlich der
Erweiterungsfliche gemafR Branchenkonzept Mébel die Absicht
zur Ansiedlung eines Sportfachmarktes (Decathlon) mit einer Ver-
kaufsflache von bis zu 4.000 m2. Am 09.08.2015 wurde auf
Grundlage eines Blrgerschaftsbeschlusses seitens der Hanse- und
Universitdtsstadt Rostock beim Ministerium flr Energie, Infra-
struktur und Landesplanung Mecklenburg-Vorpommern ein An-
trag fur ein Zielabweichungsverfahren gestellt. Ein Raumord-
nungsverfahren wurde im Jahr 2017 eingeleitet. Das Verfahren
wurde im Februar 2020 seitens des Schweriner Infrastrukturminis-
teriums mit Auflagen positiv beschieden (u.a. maximal 4.000 m2
Verkaufsflache). Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Ansiedlung Decathlon wurde die Erganzung des
Aufstellungsbeschlusses vom 06.10.2010 - Bebauungsplan Nr.
05.50.164/1TB "Handels- und Gewerbegebiet Schutow" - Teilbe-
reich 1 "Sondergebiet Mdbel und Sportfachmarkt" in der Blirger-
schaftssitzung am 02.12.2020 beschlossen. Bezogen auf das vor-
liegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Hanse- und
Universitdtsstadt Rostock stellt die Ansiedlung des Decathlon-
Sportfachmarktes eine definierte Ausnahme dar (siehe dazu Kapi-
tel 5.5.2).
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7.7 Standortprofil Stadtbereich Schmarl (G)

Der Stadtbereich Schmarl liegt im westlichen Stadtgebiet. Ostlich verlduft die Unterwarnow.
Nordlich grenzt der Stadtbereich GroR Klein an. Westlich schlieen sich die Stadtbereiche Liitten
Klein, Evershagen und Reutershagen an. Stdlich befindet sich der Stadtbereich Kropeliner-Tor-
Vorstadt. Die Wohnsiedlungsbereiche liegen vor allem im Nordwesten des Stadtbereichs, wah-
rend die tibrigen 6stlichen und stiddstlichen Bereiche vor allem durch Gewerbenutzung gepragt
werden.

Karte 50: Lage des Stadtbereichs Schmarl im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Schmarl werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 44: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Schmarl
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 8.750 Personen (4,2 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 8.748 Personen (4,2 % der Stadtbevolkerung) -
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 10.000 Personen (4,6 % der Stadtbevélkerung)

Stand: 31.12.2019 8.309 Personen (3,9 % der Stadtbevélkerung) \4
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Bevélkerungsentwicklung
2025 zu 2016
2025 zu 2019

Jugendquotient (< 20)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Bevolkerungsdichte
Stand: 31.12.2016

Stand: 31.12.2019

Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

statistische Bezirke
(Einwohner, Stand
31.12.2016)

+1.264 Personen bzw. +14,5 %
-436 Personen bzw. -5,0 %
(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)

31,9 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
35,5 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 27,1 %)

37,3 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
43,3 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 40,9 %)

43,1 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)
43,1 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 45,2)

1.973 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)
1.976 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2)

12,1 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
8,1 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 5,1 %)

121 Schmarl | (8.255)
122 Schmarl 11 (84)
123 Schmarl 11l (397)

Entwicklung Prognose 2019 gegenliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;

Zugriff Mai 2020)

Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 51: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Schmarl
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 45: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Schmarl

Standortbereiche Stadtteilzentrum Schmarl

Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich rund 29.400 m?

davon in Zentren 3.100 m2 (10 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 3,36 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflichenausstattung im Stadtbereich Schmarl liegt mit einem Wert von 3,36 m2 /
Einwohner sehr deutlich Gber dem gesamtstadtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die einzel-
handelsrelevante Zentralitdt von 1,75 spiegelt vor allem die Ausstrahlungskraft nicht integierter
Streulagen wider. Zentrale und stadtebaulich integrierte Lagen treten demgegeniiber deutlich
zuriick.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Abbildung 21:  Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Schmarl)
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0% —— 80 _ nichtintegrierte Streulagen
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0% . )
Verkaufsflache Umsatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Ein raumlicher Verkaufsflichenschwerpunkt im Stadtbereich Schmarl befindet sich in stadtebau-
lich nicht intergrierter Lage im Gewerbegebiet Marienehe HandwerkstraBe (vgl. dazu Karte 51
und Abbildung 21). Dabei handelt es sich um eine Einzelhandelsagglomeration mit nahversor-
gungrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten (u. a. zum Zeit-
punkt der Erhebung noch das Citti-Einkaufszentrum®', Aldi, Mébel Boss). In dieser Wettbe-
werbssituation nimmt das Stadtteilzentrum im Stadtbereich nur eine untergeordnete Rolle ein.
Auf 10 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich werden hier rund 14 % des Umsatzes ge-
titigt.

Tabelle 46: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Schmarl

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Betriebe |in m2
Nahrungs- und Genussmittel 15 8.570 41,2 20,0 2,07
Blumen (Indoor) / Zoo 3 360 0,9 1,0 0,90
Gesundheit und Korperpflege 3 1.600 11,1 3,3 3,37
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 2 730 2,8 1,3 2,14
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 23 11.260 56,0 25,5 2,20
Bekleidung 6 1.510 3,6 4,1 0,89
Schuhe / Lederwaren 1 550 1,8 1,2 1,51

o1 Folgenutzung fiir das Citti-Einkaufszentrum: SB-Warenhaus Kaufland, Er6ffnung Juni 2018
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

GPK / Haushaltswaren 3 2.160 4.3 0,5 8,26
Spielwaren / Hobbyartikel - 350 0,8 11 0,72
Sport und Freizeit 2 800 2,2 1,2 1,89
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 12 5.370 12,8 8,0 1,59
Wohneinrichtung 1 1.250 2,0 1,0 1,96
Mobel 4 7.900 10,2 2,7 3,82
Elektro / Leuchten - 390 1,8 1.4 1,28
Elektronik / Multimedia 3 230 1,6 3,2 0,50
Medizinische und orthopédische Artikel 1 <50 0.3 0,7 0,40
Uhren / Schmuck - 70 0.3 05 0,60
Baumarktsortimente 1 2.680 41 43 0,97
Gartenmarktsortimente - 180 0,2 0,9 0,19
Uberwiegend langfristiger Bedarf 10 12.730 20,5 14,6 1,40
Sonstiges - <50 0,1 3,0 0,04

Gesamtsumme 45 29.390 89,4 51,2 1,75

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Koéln 2019; eigene Berechnung, Abkiirzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbereich Schmarl (vgl. Tabelle
46) umfasst ein Spektrum, das ber alle Warengruppen reicht. Der héchste Verkaufsflichenan-
teil entféllt mit rund 43 % der Verkaufsflaiche im Stadtbereich auf die Warengruppen der lang-
fristigen Bedarfsstufe, hier liegen die quantitativen Schwerpunkte in den Warengruppen Mébel,
Wohneinrichtung und Baumarktsortimente. Die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe
weisen einen Anteil von 38 % auf. Der Schwerpunkt liegt hier in den Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege. Auf die Warengruppen der mittelfristi-
gen Bedarfsstufe entfallen rund 18 %, besonders ausgepragt sind hier die Warengruppen GPK /
Haushaltswaren sowie Bekleidung.

Vor dem Hintergrund der (iber den Stadtbereich hinausreichenden Versorgungsbedeutung des
Einzelhandels in nicht integrierter Lage im Bereich HandwerkstraBe Marienehe, tritt die Aus-
strahlungskraft des Stadtteilzentrums Schmarl deutlich zurilick. Dessen Versorgungsbedeutung
beschrankt sich auf die Grundversorgung im Stadtbereich, allerdings zeigt sich hier kiinftig
Handlungsbedarf zur Sicherung und Starkung dieser Funktion.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.7.1 Nahversorgung im Stadtbereich Schmarl

Karte 52: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Schmarl mit Isodistanzen
(600 m)

G Sonderstandort

G Fachmarktagglomeration
fuBlaufige Erreichbarkeit 600m

" (Betrieb im zentralen Bereich)

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in integrierter Lage)
fuBtlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in nicht integrierter Lage)

strukturprigender
Lebensmittel-Einzelhandel

. SB-Warenhaus (ab 5.000 qm)

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
B Supermarkt (>800 - 1,499 gm)

B Supermarkt (400 - 800 gm)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

R . /S N A\ Lebensmitieidiscounter (bis 800 qm)

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Schmarl weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 8.600 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 9,0 % bzw. 800 m2 in den zentralen Versorgungsberei-
chen Stadtteilzentrum Schmarl; rund 8,3 % bzw. 700 m2 in stadte-
baulich integrierten Lagen und rund 82,7 % bzw. 7.100 m2 in stad-
tebaulich nicht integrierter Lage

Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,98 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: im zentralen Versorgungsbereich Schmarl ein Lebensmitteldiscounter;
in stadtebaulich integrierter Lage ein Lebensmitteldiscounter;

in stadtebaulich nicht integrierter Lage ein SB-Warenhaus und drei
Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, raumlich: Weitreichend ist eine gute fuRldufige Erreichbarkeit der Lebensmittel-
markte gegeben.

Vor allem der Nahbereich, der auch gleichzeitig den Siedlungsbereich
im Stadtbereich Schmarl ausmacht, um das Stadtteilzentrum Schmarl
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ist lickenlos abgedeckt, hier Giberlagern sich die Isodistanzen der
strukturprdgenden Lebensmittelméarkte aus dem zentralen Versor-
gungsbereich und der stadtebaulich integrierten Lage.

Es bestehen keine raumlichen Defizite der fuBlaufigen Erreichbarkeit
(in einer 600 m-Isodistanz) von strukturpragenden Markten.

Einzelhandelsrelevante Einem geschatzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 41,2 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Schmarl steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-

tenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
20,0 Mio. Euro gegeniiber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt in
Hohe von 2,07 weist per Saldo auf Kaufkraftzuflisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in Hohe von 0,98 m?2 Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstadtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsfliche in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) deutlich Gberdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert auch deutlich Giber dem
flr Mecklenburg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m2 Verkaufsfliche
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landerver-
gleich) ¢ sowie tiber dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Das Angebot wird vor allem durch groBflachige Angebote in stadtebaulich nicht integrierter
Lage (z. B. HandwerkstralRe) geprédgt, was dazu beitrdgt, dass der nahversorgungsrelevante
Einzelhandel in Schmarl eine deutlich tiber Schmarl hinausreichende Versorgungsbedeutung
entwickelt (einzelhandelsrelevante Zentralitdt in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel rund 2,07). Im Vergleich dazu ist der zentrale Versorgungsbereich mit einem struktur-
pragenden Lebensmittelmarkt schwach aufgestellt.

Hinweis: Stand November 2020 wird in der Kolumbus-Passage ein Lebensmitteldiscounter
(Penny) eréffnen. Diese Mallnahme trdgt zur funktionalen Stdrkung des zentralen Versor-
gungsbereiches Schmarl bei.

Der Betriebstypenmix wird vor allem von Lebensmitteldiscountern bestimmt. Im Stadtbereich
existieren neben einem SB-Warenhaus derzeit flinf Lebensmitteldiscounter. Einzelne Betriebe
weisen im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgréBen unterdurchschnittliche Verkaufsflichen auf.
Hier kann sich kiinftig Handlungsbedarf ergeben (vgl. dazu Steckbriefe der Betriebe).

Empfehlung: Die Versorgungsstruktur in Schmarl wird vor allem durch Angebote in stiddte-
baulich nicht integrierter Lage geprdgt. Vor diesem Hintergrund ergibt sich fiir den zentralen
Versorgungsbereich Handlungsbedarf zur Sicherung und Starkung. Im Umkehrschluss sind
zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelsentwicklungen an nicht integrierten
Standorten konsequent auszuschlieRen.

62 vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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7.7.2 Stadtteilzentrum Schmarl

Der Stadtbereich Schmarl ist im Norden durch Wohnsiedlung und im Siiden durch Gewerbefla-
chen geprégt. Das Stadtteilzentrum Schmarl liegt integriert im Wohnsiedlungsbereich des Stadt-

bereichs.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 47:

Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter

Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Stadtteilzentrum Schmarl

Warengruppe

Anzahl
der
Betriebe

Verkaufs-

flache
in m2

Umsatz

Kaufkraft
in Mio. Euro | in Mio. Euro

Zentrali-
tat

Nahrungs- und Genussmittel 4 780 4,5 20,0 0,23
Blumen (Indoor) / Zoo 2 120 0,3 1,0 0,34
Gesundheit und Koérperpflege 2 460 3,1 3,3 0,94
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 150 0,5 1,3 0,38
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 9 1.510 8,4 255 0,33
Bekleidung / Textilien 4 340 1,0 4.1 0,25
Schuhe / Lederwaren - 50 0,1 1,2 0,10
GPK / Haushaltswaren 2 360 0,6 0,5 1,20
Spielwaren / Hobbyartikel - 160 0,3 1,1 0,27
Sport und Freizeit - <50 0,0 1,2 0,04
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 6 920 2,1 8,0 0,26
Wohneinrichtung - 200 0,2 1,0 0,23
Mobel 1 150 0,2 2,7 0,07
Elektro / Leuchten - <50 0,1 1,4 0,04
Elektronik / Multimedia 3 100 0,7 3,2 0,23
Medizinische und orthopédische Artikel 1 <50 0,3 0,7 0,40
Uhren / Schmuck - <50 0,2 0,5 0,46
Baumarktsortimente - <50 - 4,3 -
Gartenmarktsortimente - 60 - 0,9 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 5 640 1,8 14,6 0,12
Sonstiges - <50 - 3,0 -
Gesamtsumme 20 3.080 12,4 51,2 ‘ 0,24

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants K6ln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-

gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Schmar/
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC

Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Marz 2016; eigene

Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Lage

Stadtbereich Schmarl

Kolumbusring, im Westen begrenzt durch den Schmarler Bach, im Siiden

Ausdehnung / StrafRen
durch Schmarler Landgang
Ausdehnung ca. 300 m (Ost-West), ca. 210 m (Nord-Sid)

Entfernung zum Stadtteilzentrum Nordwest-LlttenKlein (Stadtbereich Liitten

Wettbewerbsstandorte
(Luftlinie) Klein) ca. 1.200 m
Entfernung zum Stadtteilzentrum Evershagen (Stadtbereich Evershagen)
ca. 1.400 m

Verkaufsflache / Anzahl
der Betriebe
3.080 m2 (10,5 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)

Verkaufsflache
20 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Kolumbus Passage und Schmarler Zentrum)

Anzahl der Betriebe
ein Betrieb mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund 1.200 m2 (EKZ

GroRflachiger Einzel-
handel (> 800 m2 Ver-

kaufsflache)

Schmarler Zentrum)
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in den Warengruppen Bekleidung und Nahrungs- und Genussmittel

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmarkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Ein-
richtungen

Verkehrliche Einord-
nung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale
Einordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen /
prdgende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

640 m?

= iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

= Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf
Uberwiegend langfristiger
Bedarf

1.510m?

920 m* 49%

30%

Einkaufscenter Schmarler Zentrum (rund 4.320 m2) und Kolumbus-Passage
(rund 600 m2)

/
Schwerpunkte: Dienstleistung und Handwerk (u. a. Frisore, Kosmetik / Son-
nenstudio); Gastgewerbe (u. a. Imbisse)

angrenzend: Berufs-, Gesamt- und Grundschule

HauptverkehrsstraBe Kolumbusring, 6stlich angrenzend: Roald-Amundsen-
StraBe

Parkh&user, ergdnzend Sammelparkplétze, straBenbegleitende Stellflichen

Buslinien entlang Kolumbusring

Pragung durch zwei wesentlich Bausteine, von Sammelparkplatz voneinander
getrennt, fehlender funktionaler Bezug

Kolumbus-Passagen, Schmarler Zentrum mit funktionstragendem Lebensmit-
telmarkt

Hinweis. Stand November 2020 wird in der Kolumbus-Passage mit dem Le-
bensmitteldiscounter (Penny) ein weiterer funktionstragender Betrieb eréff-
nen.

/

hohe Leerstandsquote, Schmarler Zentrum sanierungsbedrftig, stadtebauli-
cher und einzelhandelsrelevanter Handlungsbedarf

Grundversorgung im Stadtbereich Schmarl
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Entwicklungsziele / Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs vor dem Hin-
Handlungsempfehlung tergrund der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes.

Das Einkaufszentrum Schmarler Zentrum stellt sich renovierungsbediirftig
dar. Der darin angesiedelte Lebensmittelmarkt ist als funktionstragender
Betrieb zu starken. Durch ergdnzende zentrenrelevante Nutzungen kann
die Attraktivitat des Zentrums auBerdem gesteigert werden.

Im Rahmen von RenovierungsmaBnahmen ist zu priifen inwieweit La-
denlokale in marktgéngiger GroBenordnung geschaffen werden kénnen.
Die Leerstédnde sollten zentrenrelevanten Nutzungen (Dienstleistung,
Gastronomie, Einzelhandel) zugefiihrt werden.

Entwicklungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
und zentrenrelevanten Sortimenten sind insbesondere in stddtebaulich
nicht integrierten Lagen im Stadtbereich auszuschlieBen.

Handlungsbedarf zeigt sich auch im unmittelbaren Umfeld des abge-
grenzten Stadtteilzentrums (stdlich anschlieBend). Hier besteht diesbe-
ziiglich bereits die Absicht das derzeit bauféllige Gebdude abzureifen.
Der sich anschlieBende 6ffentliche Raum (Skulpturenpark) wirkt in Teilen
verwahrlost und weist nur eine geringe Aufenthaltsqualitat auf.

Hinweis: Stand November 2020 wird in der Kolumbus-Passage ein Lebensmitteldiscounter
(Penny) erdffnen. Diese MalSnahme trdgt zur funktionalen Stdrkung des zentralen Versorgungs-
bereiches Schmarl bei.
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7.8 Standortprofil Stadtbereich Reutershagen (H)

Der Stadtbereich Reutershagen liegt im westlichen Stadtgebiet. Nordlich grenzt der Stadtbereich
Evershagen an. Ostlich liegen die Stadtbereiche Kropeliner-Tor-Vorstadt und Schmarl. Siidlich
wird der Stadtbereich Reutershagen von den Stadtbereichen Gartenstadt / Stadtweide und Han-
saviertel abgegrenzt. Die Siedlungsbereiche liegen vor allem im Osten, Nordosten und Siidosten
des Stadtbereichs, wahrend der westliche Teil vorwiegend durch die Schutower Moorwiesen so-
wie Kleingartenanlagen geprégt wird.

Karte 53: Lage des Stadtbereichs Reutershagen im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-BYy); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Reutershagen werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 48: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Reutershagen
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 18.100 Personen (8,7 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 17.648 Personen (8,4 % der Stadtbevolkerung) v
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 18.100 Personen (8,7 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 17.130 Personen (8,1 % der Stadtbevélkerung) v

Bevélkerungsentwicklung
2025 zu 2016 -804 Personen bzw. -4,7 %
2025 zu 2019
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-518 Personen bzw. -2,9 %
(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %) 4

Jugendquotient (< 20)

Stand: 31.12.2016 24,0 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)

Stand: 31.12.2019 24,4 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4

Altenquotient (65+)

Stand: 31.12.2016 49,9 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 38,5 %)

Stand: 31.12.2019 49,7 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4

Durchschnittalter

Stand: 31.12.2016 48,3 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)

Stand: 31.12.2019 48,3 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 45,2) -

Bevolkerungsdichte

Stand: 31.12.2016 3.155 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)

Stand: 31.12.2019 3.076 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km?) A4

Arbeitslosenquotient

Stand: 31.12.2016 5,3% (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 7,3 %)

Stand: 31.12.2019 3,6 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 5,1 %) v

statistische Bezirke 131 Reutershagen 1 (2.319)

(Einwohner, Stand 132 Reutershagen Il (4.462)

31.12.2016)

133 Reutershagen 11l (5.288)
134 Reutershagen VI (6.011)
Entwicklung Prognose 2019 gegenliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevdlkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 54: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Reutershagen
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 49: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Reutershagen

Standortbereiche Stadtteilzentrum Reutershagen

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 8.800 m?2

davon in Zentren 5.600 m2 (64 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 0,49 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt

Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Die Verkaufsflichenausstattung im Stadtbereich Reutershagen liegt mit einem Wert von

0,49 m2 / Einwohner deutlich unter dem gesamtstddtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die
einzelhandelsrelevante Zentralitdt von 0,38 spiegelt die lokale Bedeutung des Einzelhandels im
Stadtbereich wider.

Abbildung 22: Verkaufsflichen und Umsétze nach Lagen (Stadtbereich Reutershagen)

m Stadtteilzentrum Reutershagen
integrierte Streulagen
nicht integrierte Streulagen

0% 2 .

100% -

90% -

80% -

70% -

60% -

50% -

40% -

30% —

20% ——— 32

0% 5 .

Verkaufsflache Umsatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Den rdaumlichen Verkaufsflichenschwerpunkt im Stadtbereich Reutershagen bildet das Stadtteil-
zentrum Reutershagen (vgl. dazu Karte 54 und Abbildung 22). Hier werden auf 64 % der Ge-
samtverkaufsflache im Stadtbereich 77 % der Umsatze getdtigt. Vor allem ergdnzende Ange-
bote zur Grundversorgung (u. a. CAP, Bonhoeffer StraBe; Norma, Krischanweg) befinden sich
darlber hinaus auf etwa einem Drittel der Verkaufsflache im Stadtbereich in stadtebaulich inte-
grierten Lagen. Auf dieser Flache werden rund 22 % des Umsatzes im Stadtbereich getatigt.

Tabelle 50: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Reutershagen

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Betriebe |in m2
Nahrungs- und Genussmittel 17 4.070 20,7 40,3 0,51
Blumen (Indoor) / Zoo 4 280 0,6 1,9 0,31
Gesundheit und Korperpflege 4 1.060 7,6 6,7 1,13
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 3 270 1,3 2,7 0,51
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 28 5.680 30,2 51,5 0,59
Bekleidung 9 840 2,8 8,2 0,34
Schuhe / Lederwaren 1 290 1,2 2,4 0,49
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7 Kaufkraft | Zentrali-

Anzahl Verkaufs- | Umsatz

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

GPK / Haushaltswaren 2 340 09 1.1 0,84
Spielwaren / Hobbyartikel 1 150 0,4 2,2 0,19
Sport und Freizeit 1 80 0,2 2,4 0,10
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 14 1.700 5,5 16,2 0,34
Wohneinrichtung - 190 0,4 2,0 0,19
Mobel 4 420 0,5 54 0,08
Elektro / Leuchten - 50 0,3 2,8 0,09
Elektronik / Multimedia 1 80 0,6 6,5 0,10
Medizinische und orthopédische Artikel 3 130 0,8 1,4 0,59
Uhren / Schmuck - - - 11 -
Baumarktsortimente 3 500 0,7 8,6 0,08
Gartenmarktsortimente - 60 0,1 1,8 0,04
Uberwiegend langfristiger Bedarf 11 1.430 3,3 29,6 0,11
Sonstiges - <50 - 6,0 -
Gesamtsumme 53 8.820 39,0 103,3 0,38

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Koln 2019; eigene Berechnung, Abkiirzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflichenverteilung im Stadtbereich Reutershagen (vgl. Ta-
belle 50) umfasst ein Spektrum, das nahezu tber alle Warengruppen reicht. Der héchste Ver-
kaufsflachenanteil entfallt mit rund 64 % der Verkaufsflache im Stadtbereich auf die Waren-
gruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Der quantitative Schwerpunkt liegt hier in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel. Nahezu ein Flinftel (19 %) der Verkaufsflache entféllt auf
die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe, wobei das zentrentypische Sortiment Beklei-
dung hier den groRten Anteil einnimmt. Auf die Warengruppen der langfristigen bedarfsstufe
entfallen 16 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich. Alle Anteile bewegen sich jedoch

z. T. sehr deutlich unterhalb der GroBRflachigkeit und sind nur als Randsortimente vertreten.

Der Einzelhandel in Reutershagen ist vor allem im Stadtteilzentrum Reutershagen angesiedelt. Er
ubernimmt eine Grundversorgungsfunktion fiir den Stadtbereich.
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7.8.1 Nahversorgung im Stadtbereich Reutershagen

Karte 55: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Reutershagen mit Isodistan-
zen (600 m)

7 &) zentraler Versorgungsbereich

~ &7 Fachmarktagglomeration

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb im zentralen Bereich)

fublaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in integrierter Lage)

fulaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in nicht integrierter Lage)

's| ) strukturpréagender
Lebensmittel-Einzelhandel

. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)
A Verbrauchermarkt (1500 - 4.999 qm)
£ '/‘ E Supermarkt (>800 - 1.499 qm)
[:I Supermarkt (400 - 800 gm)
s A Lebensmitteldiscounter (> 800 qm)
2 s 400Me(e, 1_,._/ A\ Lebensmitteidiscounter (bis 800 qm)
Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Reutershagen weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 4.100 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 72,7 % bzw. 2.700 m2 in dem zentralen Versorgungsbe-
reichen Stadtteilzentrum Reutershagen; rund 33,9 % bzw. 1.400 m?2
in stddtebaulich integrierten Lagen

Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,23 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: im zentralen Versorgungsbereich Reutershagen ein Verbraucher-
markt und zwei Lebensmitteldiscounter;

in stddtebaulich integrierter Lage ein Supermarkt und ein Lebensmit-
teldiscounter

Nahversorgung, rdumlich: Aus weiten Teilen der Wohnsiedlungsbereiche im Stadtbereich ist
eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte gegeben.
Dennoch leben rund 5.400 Einwohner aulRerhalb der 600 m-Isodis-
tanzen. Das betrifft insbesondere die Siedlungsrandbereiche bzw.
den Wohnsiedlungsbereich im Osten des Stadtbereichs.
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Vor allem der Nahbereich um das Stadtteilzentrum Reutershagen ist li-
ckenlos abgedeckt, hier Giberlagern sich erwartungsgemaR die Isodistan-
zen der strukturprdgenden Lebensmittelméarkte. Die zentralen und nérd-
lich gelegenen Siedlungsbereiche sind gut versorgt. Liickenhaft wird die
Versorgung im 6stlichen Bereich, vorwiegend im Komponistenviertel.
Dies wird allerdings in einem kleinen Bereich durch die Anbieter im be-
nachbarten Stadtbereich Gartenstadt / Stadtweide mitversorgt.

Einzelhandelsrelevante Einem geschatzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 20,7 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Reutershagen steht ein einzelhandelsrelevantes Kauf-

kraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
40,3 Mio. Euro gegeniber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitét in
Hohe von 0,51 weist per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflichenausstattung in Hohe von 0,23 m?2 Verkaufsfliche in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstédtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) unterdurchschnittlich dar. AuBerdem bewegt sich der Wert deutlich unter dem fiir
Mecklenburg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m? Verkaufsflache in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Ldnderver-
gleich) ©® sowie unter dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Verkaufsfliche
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Das nahversorgungsrelevante Angebot wird in stddtebaulich integrierten Lagen im Stadtteil-
zentrum bzw. wohnungsnah vorgehalten.

Es besteht ein Betriebstypenmix aus einem Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldis-
countern sowie ergédnzenden kleinteiligen Anbietern. Einzelne Betriebe weisen im Hinblick
auf heutige MarktzutrittsgréBen unterdurchschnittliche Verkaufsflachen auf. Hier kann sich
kiinftig Handlungsbedarf ergeben (vgl. dazu Steckbriefe der Betriebe).

Empfehlung: Grundsatzlich ist die Nahversorgungssituation weitgehend stabil aufgestellt.
Die Angebotsstandorte befinden sich dabei in stddtebaulich integrierten Lagen sowie im
zentralen Versorgungsbereich. Diese Struktur ist weiterhin zu sichern und zu stdrken.

Es zeigt sich insbesondere bei den Lebensmitteldiscountern ein Anpassungsdarf an Gibliche
MarktzutrittsgroBen (rund 800 bis 1.000 m2 Verkaufsflache). Darliber hinaus bestehen im
(nord-)6stlichen Stadtbereich (insbesondere Komponistenviertel) Liicken der fulaufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelmdrkten. Eine raumliche, zentrenvertragliche Erganzung der
Nahversorgungsstruktur im Osten des Stadtbereichs ist daher zu prifen.

%3 vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.8.2 Stadtteilzentrum Reutershagen

Das Stadtteilzentrum Reutershagen liegt stadtebaulich integriert, zentral im Stadtbereich Reu-
tershagen.

Kenndaten der Einzelhandelssituation
Tabelle 51:

Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Stadtteilzentrum Reutershagen

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 9 2.690 16,0 40,3 0,40
Blumen (Indoor) / Zoo 1 120 0,3 1,9 0,16
Gesundheit und Korperpflege 2 800 6,1 6,7 0,91
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 2 220 1,1 2,7 0,43
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 14 3.830 23,6 51,5 0,46
Bekleidung / Textilien 4 680 2,5 8,2 0,30
Schuhe / Lederwaren 1 260 11 2,4 0,46
GPK / Haushaltswaren 2 270 0,8 11 0,74
Spielwaren / Hobbyartikel - 60 0,2 2,2 0,11
Sport und Freizeit - <50 0,1 2,4 0,03
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7 1.290 4,7 16,2 0,29
Wohneinrichtung - 140 0,3 2,0 0,15
Mobel 2 140 0,2 54 0,04
Elektro / Leuchten - <50 0,2 2,8 0,07
Elektronik / Multimedia 1 80 0,6 6,5 0,10
Medizinische und orthopédische Artikel 1 <50 0,2 1,4 0,15
Uhren / Schmuck - - - 11 -
Baumarktsortimente - <50 0.1 8,6 0,01
Gartenmarktsortimente - <50 - 1,8 -
L"Jberwiegend langfristiger Bedarf 4 470 1,6 29,6 0,05
Sonstiges - <50 - 6,0 -
Gesamtsumme 25 5.600 29,9 103,3 0,29

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Reutershagen
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC

Lage

Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Stadtbereich Reutershagen

Ausdehnung / StraRen Entlang der Walter-Stoecker-StraBe

Ausdehnung ca. 320 m (Ost-West), ca. 290 m (Nord-Siid)

Wettbewerbsstand- Entfernung zum Nahversorgungszentrum Neptunwerft (Stadtbereich Kropeli-
orte ner-Tor-Vorstadt) ca. 900 m
(Luftlinie) Entfernung zum Stadtteilzentrum Evershagen (Stadtbereich Evershagen
ca.2.700 m
Verkaufsflache / An-
zahl der Betriebe
Verkaufsflache 5.600 m2 (57,1 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)
Anzahl der Betriebe 25 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Reuterpassage)
GroBflachiger Einzel-  ein Betrieb mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt rund 1.650 m?2
handel (> 800 m2 Ver-
kaufsflache)

Einzelhandelsstruktur
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Standortprofil: Stadtteilzentrum Reutershagen

Sortimentsschwer-
punkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmarkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante
Einrichtungen

Verkehrliche Einord-
nung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale
Einordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen /
prdgende Bausteine

Identifikationspunkte
Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung

470 m?
8%

1.290m?
23%

= (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

u Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf
Uberwiegend langfristiger
Bedarf

3.830m?
69%

Penny (rund 795 m2)
Reuterpassage (rund 4.110 m2)

Wochenmarkt Reutershagen (6x wochentlich)

Schwerpunkte: Dienstleistung und Handwerk (u. a. Pflegedienste, Frisore,
Bankfilialen); Gastgewerbe (u. a. Imbiss, Café)

Ortsamt

Walter-Stoecker-StralRe, GoerdelerstralRe
Parkhaus, ergdnzend Sammelparkplétze, straBenbegleitende Stellflichen

Busbahnhof Markt Reutershagen

um einen zentralen Busbahnhof / Parkplatz gelegen befinden sich das Ein-
kaufszentrum Reuterpassage sowie weitere Einzelhandelsbetriebe

Reuterpassage und Lebensmitteldiscounter Penny; Walter-Stoecker-Stralle
stellt im westlichen Bereich eine Nebenlagen mit vornehmlich Dienstleistungs-
besatz dar

Marktplatz

lebendiges, funktionsfahiges Zentrum

Grundversorgung Stadtbereich Reutershagen
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Reutershagen

Entwicklungsziele /
Handlungsempfehlung
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Planung

Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs unter Berdick-
sichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes.

Aus einzelhandelsrelevanter Sicht zeigt sich derzeit kein akuter Handlungs-
bedarf.

Eine gestalterische Aufwertung des Busbahnhofs / Parkplatzes kann zur
Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitét beitragen.



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.9 Standortprofil Stadtbereich Hansaviertel (I)

Der Stadtbereich Hansaviertel liegt im stidwestlichen Stadtgebiet. Nordlich grenzt der Stadtbe-
reich Reutershagen an. Ostlich befindet sich der Stadtbereich Krépeliner-Tor-Vorstadt und siid-
lich der Stadtbereich Siidstadt. Westlich schlieBt sich der Stadtbereich Gartenstadt / Stadtweide
an. Die Siedlungsbereiche liegen hauptsachlich im Norden und im &uBersten Siiden des Stadtbe-
reichs Hansaviertel, wahrend der stidwestliche Bereich vor allem durch Griinflichen und Sport-
anlagen und der Ostliche Bereich durch die Gebdude der medizinischen Fakultdt gepragt werden.

Karte 56: Lage des Stadtbereichs Hansaviertel im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Hansaviertel werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 52: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Hansaviertel
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 8.400 Personen (4,1 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 8.382 Personen (4,0 % der Stadtbevélkerung) v
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 8.310 Personen (3,8 % der Stadtbevélkerung)

Stand: 31.12.2019 8.971 Personen (4,2 % der Stadtbevélkerung) 4
Bevoélkerungsentwicklung

2025 zu 2016 -122 Personen bzw. -1,1 %

2025 zu 2019 +589 Personen bzw. +7,0 % 4

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)
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Jugendquotient (< 20)

Stand: 31.12.2016 23,2 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)

Stand: 31.12.2019 25,4 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4

Altenquotient (65+)

Stand: 31.12.2016 36,6 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)

Stand: 31.12.2019 38,0 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4

Durchschnittalter

Stand: 31.12.2016 43,8 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)

Stand: 31.12.2019 43,6 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 45,2) v

Bevolkerungsdichte

Stand: 31.12.2016 4.313 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)

Stand: 31.12.2019 4.287 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2) v

Arbeitslosenquotient

Stand: 31.12.2016 3,7 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 7,3 %)

Stand: 31.12.2019 2,5 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 5,1 %) v

statistische Bezirke 141 Hansaviertel | (3.974)

(Einwohner, Stand 142 Hansaviertel Il (1.609)

31.12.2016)

143 Hansaviertel 111 (2.849)
Entwicklung Prognose 2019 gegeniliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevdlkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 57: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Hansaviertel**

0 400

00
1Meter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC

Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 53:

Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Hansaviertel

Standortbereiche

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 2.900 m?2

davon in Zentren

J.

davon am Sonderstandort

J.
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Hinweis zu Verdnderungen des Einzelhandelsbestands nach Redaktionsschluss: Im September 2017 wurde ein
zum Zeitpunkt der Erhebung bestehender Leerstand an der SeidelstraBe 5 durch einen Lebensmittelsupermarkt
(CAP) folgegenutzt.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

0,34 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Verkaufsflache pro Einwohner

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflichenausstattung im Stadtbereich Hansaviertel liegt mit einem Wert von
0,34 m2 / Einwohner deutlich unter dem gesamtstddtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die
einzelhandelsrelevante Zentralitdt von 0,25 spiegelt die lokale Bedeutung des Einzelhandels im

Stadtbereich wider.
Abbildung 23: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Hansaviertel)
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Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mdrz 2016; eigene
Berechnung

Im Stadtbereich Hansaviertel befindet sich das Einzelhandelsangebot nahezu ausschlieflich in
stadtebaulich integrierter Lage. Einen rdumlichen Schwerpunkt nehmen hier die Lebensmittel-
markte (Sky - seit 2018 Rewe, Aldi) an der Hans-Sachs-Allee ein.

Tabelle 54: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im

Stadtbereich Hansaviertel®®

Anzahl Verkaufs- Kaufkraft | Zentrali-

Umsatz
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2
Nahrungs- und Genussmittel 6 1.980 9,0 19,1 0,47
Blumen (Indoor) / Zoo 3 130 0,3 0,9 0,33
Gesundheit und Koérperpflege 2 310 1,9 3.2 0,59
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Hinweis zu Verdnderungen des Einzelhandelsbestands nach Redaktionsschluss: Im September 2017 wurde ein

zum Zeitpunkt der Erhebung bestehender Leerstand an der Seidelstrae 5 durch einen Lebensmittelsupermarkt

(CAP) folgegenutzt.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Warengruppe

7 Anzahl

der
Betriebe

Verkaufs-

flache
in m2

Umsatz

Kaufkraft | Zentrali-
in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher - 50 0,2 1,3 0,19
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 11 2.470 11,5 24,5 0,47
Bekleidung - <50 0,1 39 0,02
Schuhe / Lederwaren - <50 - 11 -
GPK / Haushaltswaren 1 100 0,2 0,5 0,37
Spielwaren / Hobbyartikel - <50 - 1,0 -
Sport und Freizeit 1 70 0,2 1.1 0,15
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 220 0,5 7.7 0,06
Wohneinrichtung 1 <50 - 1,0 -
Mobel 1 100 0,1 2,6 0,04
Elektro / Leuchten - <50 0,1 1,3 0,04
Elektronik / Multimedia - <50 0,1 3,1 0,04
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 0,6 -
Uhren / Schmuck - <50 - 05 -
Baumarktsortimente - - - 41 -
Gartenmarktsortimente - - - 09 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2 170 0,4 14,0 0,03
Sonstiges - <50 - 2,9 -
Gesamtsumme 15 2.870 ‘ 12,3 49,1 0,25

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung, Abkilrzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflichenverteilung im Stadtbereich Hansaviertel (vgl. Ta-
belle 54) umfasst im Wesentlichen die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung. Der
hochste Verkaufsflichenanteil entféllt dabei auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Insgesamt (ibernimmt der Einzelhandel im Stadtbereich eine Grundversorgungsfunktion.
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7.9.1 Nahversorgung im Stadtbereich Hansaviertel

Karte 58: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Hansaviertel mit Isodistanzen

(600 m)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Hansaviertel weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 2.000 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 98,5 % bzw. 1.950 m2 in stadtebaulich integrierten La-
gen und rund 1,5 % bzw. 50 m? in stddtebaulich nicht integrierten
Lagen

Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,24 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: in stddtebaulich integrierter Lage ein Verbrauchermarkt und ein Le-
bensmitteldiscounter

Nahversorgung, radumlich: Weitreichend ist eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittel-
mérkte gegeben.

Vor allem die Nahbereiche um die Standortgemeinschaft der struk-
turpragenden Lebensmittelbetriebe an der Hans-Sachs-Allee sind d-
ckenlos abgedeckt, hier Giberlagern sich die Isodistanzen. Der westli-
che Stadtbereich liegt teilweise im Nahbereich eines Lebensmitteldis-
counters im Stadtbereich Gartenstadt / Stadtweide. Der stiddstliche
Siedlungsbereich, welcher siedlungsrdumlich in die Krépeliner-Tor-
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Vorstadt tibergeht, liegt teilweise im Versorgungsbereich eines Su-
permarktes im Stadtbereich Krépeliner-Tor-Vorstadt.

Rdumliche Defizite der fuBldufigen Erreichbarkeit (in einer 600 m-
Isodistanz) von strukturpragenden Markten bestehen vor allem in
stidlichen Randbereichen des Wohnsiedlungsbereichs des Stadtbe-
reichs Gartenstadt / Stadtweide. Fir die meisten dort lebenden Ein-
wohner ist dennoch eine fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittel-
maérkten in einer Entfernung von bis zu 800 m und 1.000 m gege-
ben. AuBerhalb der 600 m-Isodistanz leben rund 2.600 Einwohner.

Einzelhandelsrelevante Einem geschatzten einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 9,0 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Hansaviertel steht ein einzelhandelsrelevantes Kauf-

kraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
19,1 Mio. Euro gegenliber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitét in
Hohe von 0,47 weist per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-

nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung in Hohe von 0,23 m?2 Verkaufsfliche in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstadtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) unterdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert ebenfalls deutlich unter dem fir
Mecklenburg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m? Verkaufsflache in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landerver-
gleich) *® sowie unter dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Verkaufsfliche
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Im Hansaviertel besteht kein zentraler Versorgungsbereich. Das nahversorgungsrelevante
Angebot wird am Standort Hans-Sachs-Allee durch einen Einzelhandelsbaustein aus einem
Supermarkt und einem Lebensmitteldiscounter bereitgestellt. Hier bestehen derzeit keine Er-
weiterungsmaoglichkeiten fir die Markte. Darliber hinaus ist hervorzuheben, dass ein vielfal-
tiges Angebot in den benachbarten Stadtbereichen (insbesondere Stidstadt, Krépeliner-Tor-
Vorstadt, Stadtmitte) das bestehende (quantitative) Defizit im Hansaviertel etwas relativie-
ren.

Empfehlung: Die Nahversorgungssituation leidet unter fehlenden Entwicklungsflachen. Vor
dem Hintergrund einer positiven Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2025 besteht Hand-
lungsbedarf zur Sicherung und Stdrkung der wohnungsnahen Versorgung im Hansaviertel.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass eine ausgepragte Wettbewerbssituation mit Angeboten in
benachbarten Stadtbereichen besteht.
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vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen
Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.10 Standortprofil Stadtbereich Gartenstadt / Stadtweide (J)

Der Stadtbereich Gartenstadt / Stadtweide liegt im stiidwestlichen Stadtgebiet. Nordlich grenzt
der Stadtbereich Reutershagen an. Stidlich liegt der Stadtbereich Biestow und stidéstlich der
Stadtbereich Siidstadt. Ostlich schlieBt sich der Stadtbereich Hansaviertel an. Weite Teile des
Stadtbereichs sind ldndlich gepragt. Es besteht ein hoher Anteil an Griin- und Freiflachen, dazu
zdhlt u. a. der Zoologische Garten Rostock. Wohnsiedlungsbereiche liegen verstreut vor allem im
Nordosten (Ubergang in den Siedlungsbereich Reutershagen), im Siiden und am westlichen
Ende des Stadtbereichs Gartenstadt / Stadtweide.

Karte 59: Lage des Stadtbereichs Gartenstadt / Stadtweide im Stadtgefiige / Orts-
teile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Gartenstadt / Stadtweide werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:
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Tabelle 55: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Gartenstadt /
Stadtweide (Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevélkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 3.350 Personen (1,6 % der Stadtbevdlkerung)
Stand: 31.12.2019 3.201 Personen (1,5 % der Stadtbevolkerung) \ 4
Bevolkerungsprognose 2025
Stand: 31.12.2016 2.971 Personen (1,4 % der Stadtbevélkerung)
Stand: 31.12.2019 2.977 Personen (1,4 % der Stadtbevolkerung) 4
Bevélkerungsentwicklung
2025 zu 2016 -356 Personen bzw. -12,8 %
2025 zu 2019 -224 Personen bzw. -7,0 %
(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %) v
Jugendquotient (< 20)
Stand: 31.12.2016 37,7 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
Stand: 31.12.2019 39,7 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4
Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016 36,7 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
Stand: 31.12.2019 40,9 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4
Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016 44,5 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 44,9)
Stand: 31.12.2019 45,4 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 45,2) 4
Bevolkerungsdichte
Stand: 31.12.2016 688 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)
Stand: 31.12.2019 662 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2) v
Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016 4,0 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
Stand: 31.12.2019 2,0 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 5,1 %) \ 4
statistische Bezirke 151 Gartenstadt / Stadtweide (1.540)
(Einwohner, Stand 152 Gartenstadt / Stadtweide (1.787)
31.12.2016)

Entwicklung Prognose 2019 gegenliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevélkerungsprognose: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 60: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Gartenstadt /
Stadtweide
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC

Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 56: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Gartenstadt / Stadtweide

Standortbereiche J.

Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich rund 2.700 m?2

davon in Zentren .
davon am Sonderstandort /.
Verkaufsflache pro Einwohner 0,86 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt

Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Mit einer Bevélkerung von rund 3.300 Einwohnern gehort der Stadtbereich Gartenstadt / Stadt-
weide zu den kleineren Stadtbereichen in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock. Die Ver-
kaufsflaichenausstattung im Stadtbereich liegt mit einem Wert von 0,82 m2 / Einwohner unter
dem gesamtstddtischen Wert (1,71 m? / Einwohner), wobei der Schwerpunkt des Angebotes in
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsgruppe (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel)
liegt. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt von 0,67 spiegelt die lokale Bedeutung des Einzel-
handels im Stadtbereich wider.

Abbildung 24: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Gartenstadt /
Stadtweide)
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Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Das Einzelhandelsangebot im Stadtbereich Gartenstadt / Stadtweide befindet sich zu nahezu
zwei Dritteln in integrierten Lagen (vgl. dazu Karte 60 und Abbildung 24). Etwa ein Drittel der
Verkaufsflachen befinden sich dartiber hinaus in stddtebaulich nicht integrierten Lagen.

Tabelle 57: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Gartenstadt / Stadtweide

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Betriebe |in m2
Nahrungs- und Genussmittel 4 1.350 8,3 7.3 1,13
Blumen (Indoor) / Zoo 7 9200 1,9 0,3 5,51
Gesundheit und Korperpflege - 160 1,2 1,2 1,02
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 60 0,4 0,5 0,78
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 11 2.470 11,8 9,3 1,26
Bekleidung - <50 0,1 15 0,07
Schuhe / Lederwaren - - - 04 -
GPK / Haushaltswaren - <50 0,1 0,2 0,73
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,4 -
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Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Sport und Freizeit - - - 0,4 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 70 0,3 2,9 0,09
Wohneinrichtung - <50 - 0.4 -
Mobel - - - 1,0 -
Elektro / Leuchten - <50 0,1 0,5 0,12
Elektronik / Multimedia - <50 0,2 1,2 0,16
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 0,2 -
Uhren / Schmuck - - - 0,2 -
Baumarktsortimente - - - 1,6 -
Gartenmarktsortimente 1 140 0,2 03 0,49
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 200 0,5 54 0,09
Sonstiges - - - 1.1 -

Gesamtsumme

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung, Abkiirzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflichenverteilung im Stadtbereich Gartenstadt / Stadt-
weide (vgl. Tabelle 57) umfasst im Wesentlichen die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsde-
ckung. Der hochste Verkaufsflichenanteil entfdllt dabei auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Insgesamt Gbernimmt der Einzelhandel im Stadtbereich eine Grundversorgungs-
funktion.
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7.10.1 Nahversorgung im Stadtbereich Gartenstadt / Stadtweide

Karte 61: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Gartenstadt /Stadtweide mit
Isodistanzen (600 m)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Gartenstadt / Stadtweise weist folgende Merkmale
auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 1.400 m2 Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 64 % bzw. 1.400 m? in stadtebaulich integrierten Lagen
und rund 36 % bzw. 800 m? in stadtebaulich nicht integrierten Lagen

Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,42 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: in stddtebaulich integrierter Lage zwei Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, rdumlich: Insbesondere in den siidlichen Teilbereichen des Stadtbereichs Garten-
stadt / Stadtweide ist aufgrund des fehlenden Angebotes keine fuflau-
fige Erreichbarkeit von strukturprdgenden Lebensmittelmérkten gege-
ben. Von einer guten fuBlaufigen Erreichbarkeit kann nur in den nérdli-
chen Teil des Stadtbereichs ausgegangen werden, die Nahbereiche um
die Lebensmitteldiscounter sind liickenlos abgedeckt, hier iiberlagern
sich die Isodistanzen der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte.
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Es bestehen somit rdumliche Defizite der fuBldufigen Erreichbarkeit
(in einer 600 m-Isodistanz) von strukturpragenden Markten zum gro-
Ben Teil in den siidlichen und westlichen Bereichen des Wohnsied-
lungsbereichs. In diesen Bereichen leben rund 2.400 Einwohner.

Einzelhandelsrelevante Einem geschétzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 8,3 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Gartenstadt / Stadtweide steht ein einzelhandelsrele-

vantes Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel von 7,3 Mio. Euro gegeniiber. Die einzelhandelsrelevante
Zentralitdt in Hohe von 1,13 weist per Saldo auf Kaufkraftzufliisse
hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-

nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in Hohe von 0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner liegt bezogen auf den gesamtstadtischen Wert
(0,42 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) im
Durchschnitt. Dabei bewegt sich der Wert deutlich unter dem flir Mecklenburg-Vorpom-
mern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m? Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landervergleich)®’, gleichwohl
auch leicht iber dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Verkaufsfliche Nah-
rungs- und Genussmittel / Einwohner.

Das nahversorgungsrelevante Angebot umfasst ausschlieBlich Lebensmitteldiscounter. Im
Stadtbereich besteht kein zentraler Versorgungsbereich. Ein Lebensmitteldiscounter weist
eine im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroRen unterdurchschnittliche Verkaufsflache auf,
wahrend fiir den anderen Lebensmitteldiscounter Erweiterungsabsichten bestehen. Die
Mantelbevoélkerung im rdumlich ,unterversorgten” Teil des Stadtbereichs reicht aus absatz-
wirtschaftlicher Sicht nicht zur Ansiedlung eines zusatzlichen strukturprdgenden Lebensmit-
telmarktes aus.

Empfehlung: Mit einer Gesamtbevolkerung von rund 3.300 Personen stellt sich die Mantel-
bevolkerung vor dem Hintergrund der betrieblichen Anforderungen strukturpragender
Mérkte als zu gering dar. Der Bevélkerungsprognose 2025 zufolge ist zudem mit einem wei-
teren Riickgang der Einwohnerzahl zu rechnen. Der Lebensmitteleinzelhandel im Stadtbe-
reich entwickelt eine Versorgungsbedeutung tiber den Stadtbereich hinaus. Dabei befindet
sich ein Anbieter in Siedlungsrandlage, wéahrend die BetriebsgréRe des zweiten Lebensmittel-
marktes deutlich unterhalb der GroBflachigkeit und damit unter heutigen Marktzutrittsgro-
Ben liegt. Insbesondere vor dem Hintergrund der riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung be-
steht derzeit kein akuter Handlungsbedarf.

7" vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.11 Standortprofil Stadtbereich Kropeliner-Tor-Vorstadt (K)

Der Stadtbereich Krépeliner-Tor-Vorstadt liegt im siidlichen Stadtgebiet. Ostlich grenzt die Un-
terwarnow an. Westlich liegen die Stadtbereiche Reutershagen und Hansaviertel. Nordlich
schlieBt sich der Stadtbereich Schmarl an und im Siiden die Stadtbereiche Stadtmitte und Siid-
stadt. Die Wohnsiedlungsbereiche nehmen weite Teile des stidlichen Stadtbereichs Krépeliner-
Tor-Vorstadt ein und gehen in die benachbarten Stadtbereiche Hansaviertel und Stadtmitte sied-
lungsrdumlich Gber. Der Norden der Kroperliner-Tor-Vorstadt ist vor allem durch Industrie- und
Gewerbegebiete gepragt.

Karte 62: Lage des Stadtbereichs Kropeliner-Tor-Vorstadt im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Kropeliner-Tor-Vorstadt werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 58: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Krépeliner-Tor-
Vorstadt (Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 19.400 Personen (9,3 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 19.649 Personen (9,4 % der Stadtbevolkerung) 4
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 20.500 Personen (9,3 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 19.947 Personen (9,4 % der Stadtbevolkerung) A4
275 Junker

+Kruse

Stadtforschung
Planung



Bevélkerungsentwicklung
2025 zu 2016
2025 zu 2019

Jugendquotient (< 20)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Bevolkerungsdichte
Stand: 31.12.2016

Stand: 31.12.2019

Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

statistische Bezirke
(Einwohner, Stand
31.12.2016)

+1.103 Personen bzw. +5,7 %
+298 Personen bzw. +1,5 %
(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)

19,9 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
20,5 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %)

16,7 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
16,9 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 40,9 %)

37,2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)
37,6 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 45,2)

6.533 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)
6.607 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2)

4,2 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
3,1 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 5,1 %)

161 Kropeliner-Tor-Vorstadt | (433)

162 Kropeliner-Tor-Vorstadt Il (3.767)
163 Kropeliner-Tor-Vorstadt Il (3.954)
164 Kropeliner-Tor-Vorstadt IV (11.243)

Entwicklung Prognose 2019 gegeniliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;

Zugriff Mai 2020)

Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html

Karte 63: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Krépeliner-Tor-

Vorstadt

A" r«‘-
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC

Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 59: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten Stadtbereichs Kropeli-

ner-Tor-Vorstadt

Standortbereiche Stadtteilzentrum Innenstadt - Doberaner Platz

Nahversorgungszentrum Neptunwerft

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 23.600 m2

davon in Zentren 14.600 m2 (62 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 1,20 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitdtsstadt

Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Die Verkaufsflachenausstattung im Stadtbereich Kropeliner-Tor-Vorstadt liegt mit einem Wert
von 1,22 m? / Einwohner unter dem gesamtstadtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die einzel-
handelsrelevante Zentralitit liegt bei 0,89. Besonders in den nahversorgungsrelevanten und zen-
trenrelevanten Sortimenten zeigt sich dabei eine gute Kaufkraftbindung. Dies ist vor allem auf
die Attraktivitit und Ausstrahlungskraft des Stadtteilzentrums Innenstadt - Doberaner Platz so-
wie des Nahversorgungszentrums Neptunwerft zurlickzufiihren.

Abbildung 25: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Stadtmitte)

100% -
90% -
80% -
70% -
m Stadtteilzentrum Innenstadt -
60% - Doberaner Platz
Nahversorgungszentrum
50% —— Neptunwerft
16 integrierte Streulagen
40% +— —
22 . . .
30% | nicht integrierte Streulagen
26
20% +——— —
10% L
12
0% | 1
Verkaufsflache Umséatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Im Stadtbereich Kropeliner-Tor-Vorstadt befindet sich das Gros der Verkaufsflichen in zentralen
bzw. stddtebaulich integrierten Lagen. Mehr als 60 % der Verkaufsflache im Stadtbereich Kro-
peliner-Tor-Vorstadt befindet sich in den zentralen Versorgungsbereichen Stadtteilzentrum In-
nenstadt — Doberaner Platz und Nahversorgungszentrum Neptunwerft. In diesen Lagen werden
77 % des Umsatzes im Stadtbereich getatigt.

Tabelle 60: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Kropeliner-Tor-Vorstadt

Anzahl Verkaufs- Kaufkraft |Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Betriebe |in m2
Nahrungs- und Genussmittel 46 8.360 47,5 44,8 1,06
Blumen (Indoor) / Zoo 8 990 2,6 2,1 1,22
Gesundheit und Korperpflege 10 1.730 13,5 7.4 1,81
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 9 840 4,3 3,0 1,44
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 73 11.920 67,9 57,4 1,18
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Bekleidung 31 2.500 7,2 9.1 0,78
Schuhe / Lederwaren 5 420 1,7 2,7 0,66
GPK / Haushaltswaren 2 360 1,0 1,2 0,89
Spielwaren / Hobbyartikel 4 520 1,9 2,4 0,78
Sport und Freizeit 6 770 2,4 2,7 0,90
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 48 4,570 14,3 18,1 0,79
Wohneinrichtung 9 680 1,2 2,2 0,55
Mobel 5 2.190 2,2 6,0 0,36
Elektro / Leuchten 2 260 1,2 3,1 0,38
Elektronik / Multimedia 4 490 3,6 7,2 0,50
Medizinische und orthopédische Artikel 10 740 5,7 1,5 3,71
Uhren / Schmuck 6 250 29 1,2 2,47
Baumarktsortimente 8 2.200 2,6 9,6 0,28
Gartenmarktsortimente - <50 - 2,0 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 44 6.820 19,4 32,9 0,59
Sonstiges 2 300 0,5 6,7 0,07

Gesamtsumme 167 23.610 ‘ 102,0 115,0 0,89

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants K6ln 2019; eigene Berechnung, Abklrzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbereich Krépeliner-Tor-Vor-
stadt (vgl. Tabelle 60) umfasst ein Spektrum, das tber alle Warengruppen reicht. Der héchste
Verkaufsflachenanteil entféllt mit rund 50 % der Verkaufsflache im Stadtbereich auf die Waren-
gruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Die quantitativen Schwerpunkte liegen dabei in den Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege. Auf die Waren-
gruppe der langfristigen Bedarfsstufe entfallen 29 % der Verkaufsfliche im Stadtbereich. Dazu
tragen vor allem unterschiedliche Fach- und Spezialmarkten mit Sortimenten aus den Waren-
gruppen Mdébel und Baumarktsortimenten bei. Auf die Warengruppen der mittelfristigen Be-
darfsstufe entfallen insgesamt 19 % der Verkaufsfliche im Stadtbereich, der quantitative
Schwerpunkt liegt dabei in der zentrenprdgenden Warengruppe Bekleidung.

Der Einzelhandel dient einer umfassenden Grundversorgung im Stadtbereich. Eine besondere
Ausstrahlungskraft entwickeln dabei die zentralen Versorgungsbereiche Stadtteilzentrum Innen-
stadt — Doberaner Platz und das Nahversorgungszentrum Neptunwerft.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.11.1 Nahversorgung im Stadtbereich Kropeliner-Tor-Vorstadt

Karte 64: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Krépeliner-Tor-Vorstadt mit
Isodistanzen (600 m)

% 4/

zentraler Versorgungsbereich

fuBlaufige Erreichbarkeit 500m
(Betrieb im zentralen Bereich)

fuBlaufige Erreichbarkeit 500m
(Betrieb in integrierter Lage)
- fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
“ (Betrieb in nicht integrierter Lage)
strukturpréagender
Lebensmittel-Einzelhandel

. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)

A

A Verbrauchermarkt (1500 - 4999 qm)
H Supermarkt (>800 - 1.499 qm)

B Supermarkt (400 - 800 gm)
A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 qm)

Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Kropeliner-Tor-Vorstadt weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 8.400 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 71,2 % bzw. 6.000 m2 in den zentralen Versorgungsbe-
reichen Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz und Nahver-
sorgungszentrum Neptunwerft; rund 28,3 % bzw. 2.400 m? in stdd-
tebaulich integrierten Lagen

Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,43 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt — Doberaner Platz ein
Verbrauchermarkt und zwei Lebensmitteldiscounter;

im Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel ein Verbrauchermarkt und
ein Lebensmitteldiscounter;

in stadtebaulich integrierter Lage ein Supermarkt und zwei Lebens-
mitteldiscounter

Nahversorgung, raumlich: Uber den gesamten Wohnsiedlungsbereich ist eine gute fuBlaufige
Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte gegeben.
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Vor allem die Nahbereiche um das Stadtteilzentrum Innenstadt —
Doberaner Platz und das Nahversorgungszentrum Neptunwerft sind
llickenlos abgedeckt, hier Gberlagern sich erwartungsgemaf die Iso-
distanzen der strukturpragenden Lebensmittelmarkte. Der stidostliche
Teil des Stadtbereichs wird zudem teilweise durch den Nahbereich
des Lebensmitteldiscounters im Hauptzentrum City-Kernbereich
Uberlagert.

Lediglich in den siidlichen Randbereich des Wohnsiedlungsbereichs
bestehen geringe rdumliche Defizite der fuBlaufigen Erreichbarkeit (in
einer 600 m-Isodistanz) von strukturpragenden Markten. Fiir die dort
lebenden Einwohner ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmit-
telmarkten aber in einer Entfernung von bis zu 800 m gegeben.

Einzelhandelsrelevante Einem geschétzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 47,5 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Kropeliner-Tor-Vorstadt steht ein einzelhandelsrelevan-

tes Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel von 44,8 Mio. Euro gegenliber. Die einzelhandelsrelevante
Zentralitdt in Hohe von 1,06 weist auf ein nahezu ausgeglichenes
Umsatz-Kaufkraft-Verhéltnis hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflichenausstattung in Hohe von 0,43 m?2 Verkaufsfliche in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstadtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) nahezu durchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert deutlich unter dem fiir Meck-
lenburg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m? Verkaufsflaiche in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landervergleich
gleichwohl aber leicht tiber dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

8
)%,

Aufgrund der Angebotsausstattung in den zentralen Versorgungsbereichen sowie in stadte-
baulich integrierten Lagen wird der Bevolkerung des Stadtbereichs eine sehr gute Nahversor-
gung bereitgestellt.

Es besteht ein differenzierter Betriebstypenmix aus einem Verbrauchermarkt, Supermérkten,
Lebensmitteldiscountern sowie ergdnzenden kleinteiligen Anbietern. Einzelne Betriebe wei-
sen im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroBen unterdurchschnittliche Verkaufsflaichen auf.
Hier kann sich kiinftig Handlungsbedarf ergeben (vgl. dazu Steckbriefe der Betriebe).

Empfehlung: Die Nahversorgungssituation ist stabil aufgestellt. Auch unter Berlicksichtigung
der positiven Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahre 2025 besteht derzeit kein akuter
Handlungsbedarf zur Offnung zusitzlicher Standorte. Vor dem Hintergrund des Ziels der Si-
cherung und Stdrkung der Versorgungsstruktur sind Moglichkeiten der Anpassung der Ver-
kaufsflichen an marktgédngige BetriebsgréRen zu priifen.

68 vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.11.2 Stadtteilzentrum Innenstadt - Doberaner Platz

Das Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz befindet sich in integrierter Lage im Stadtbe-
reich Kropeliner-Tor-Vorstadt rund einen Kilometer westlich des Hauptzentrums City-Kernbe-

reich.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 61:

Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter

Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Stadtteilzentrum Innenstadt - Doberaner Platz

Warengruppe

Anzahl
der
Betriebe

Verkaufs-

flache
in m2

Umsatz

Kaufkraft
in Mio. Euro | in Mio. Euro

Zentrali-
tat

Nahrungs- und Genussmittel 21 3.200 20,9 44,8 0,47
Blumen (Indoor) / Zoo 4 610 1,7 2,1 0,79
Gesundheit und Koérperpflege 5 760 6,4 7,4 0,86
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 8 700 3,6 3,0 1,21
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 38 5.270 32,6 57.4 0,57
Bekleidung / Textilien 19 1.440 4.6 9.1 0,50
Schuhe / Lederwaren 5 380 1,6 2,7 0,61
GPK / Haushaltswaren 2 220 0,6 1,2 0,54
Spielwaren / Hobbyartikel 3 450 1,7 2,4 0,71
Sport und Freizeit 4 470 1,6 2,7 0,59
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 33 2.960 10,2 18,1 0,56
Wohneinrichtung 7 410 0,8 2,2 0,37
Mobel 2 560 0,8 6,0 0,13
Elektro / Leuchten - 110 0,6 3,1 0,18
Elektronik / Multimedia 2 360 2,8 7,2 0,39
Medizinische und orthopédische Artikel 6 610 49 1,5 3,24
Uhren / Schmuck 5 220 2,7 1,2 2,26
Baumarktsortimente 1 100 0,2 9,6 0,02
Gartenmarktsortimente - <50 - 2,0 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 23 2.380 12,8 32,9 0,39
Sonstiges 2 170 0,3 6,7 0,04
Gesamtsumme 9 | 10.780 55,8 1150 | 0,49

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants K6ln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-

gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz

o

&5

<
%
s

Oy 2
g g
g
g a(Cm Omoun
® 5 WECY gr?slorlef\wg) SN
O %] o OMmO O‘* O O b

Vogenst

wgus\m“e\'s“

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Méarz 2016; eigene
Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich Krépeliner-Tor-Vorstadt

Ausdehnung / StraBen  Bamstorfer Weg tiber Doberaner Platz bis Gertrudenplatz, Wismarsche Strafe
und Friedhofsweg

Ausdehnung ca. 600 m (Ost-West)
Wettbewerbsstandorte  Entfernung zum Hauptzentrum City-Kernbereich (Stadtbereich Stadtmitte) ca.
(Luftlinie) 900 m

Entfernung zum Nahversorgungszentrum Neptunwerft (Stadtbereich Krépeli-
ner-Tor-Vorstadt) ca. 1.200 m

Einzugsgebiet lokal

Verkaufsfliche / Anzahl
der Betriebe

Verkaufsflache 10.780 m2 (45,7 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)
Anzahl der Betriebe 96 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Einkaufscenter Doberaner Hof)
GroRflachiger Einzel- zwei Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund 2.510 m2

handel (> 800 m2 Ver-
kaufsflache)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Innenstadt - Doberaner Platz

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmérkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Ein-
richtungen

Verkehrliche Einord-
nung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale
Einordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen /
pragende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

2.380m?
22%

5270 m?
50%

= (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

= Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

Uberwiegend langfristiger
Bedarf

2.960 m?
28%

Rewe (rund 1.570 m?2), Lidl (rund 940 m2), Penny (rund 560 m2)
Einkaufscenter Doberaner Hof (rund 1.550 m2)

Wochenmarkt Doberaner Platz (2x wdchentlich)

Schwerpunkte: Dienstleistung und Handwerk (u. a. Frisére, Versicherung, Im-
mobilienmakler, Bankfilialen, Reisebliros, Arzte); Gastgewerbe (u. a. Imbisse,
Restaurant, Café; Kunst, Kultur und Bildung (u. a. Kino, Bildungseinrichtun-
gen); Gesundheit und Soziales (u. a. Wohlfahrt, Awo, Massew)

Universitatsklinikum Rostock (nérdlich angrenzend)

HauptverkehrsstraBen Wismarsche Strafe und Doberaner StraBe
Parkhaus Doberaner Hof, Sammelparkplétze, straBenbegleitende Stellflichen

Bus- und Tramlinien entlang der Wismarsche- und der Doberaner Stralle

gewachsenes Zentrum, strahlenférmig ausgehend vom Doberaner Platz

Integration von Einzelhandelsmagneten (Lebensmitteldiscounter Lidl, Penny
und Lebensmittelvollsortimenter Rewe) ergédnzende kleinflachige Anbieter

Doberaner Platz, Gertrudenplatz

lebendiges, funktionsfahiges Zentrum mit vielfaltigen Angebotsmix (Einzel-
handel, Dienstleistung, Gastronomie)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Innenstadt - Doberaner Platz

Versorgungsfunktion umfassende Grundversorgungsfunktion fiir den Stadtbereich Krépeliner-Tor-
Vorstadt

Entwicklungsziele / = Das Stadtteilzentrum ist vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsatze

Handlungsempfehlung zu sichern und zu starken. Dabei zeigt sich derzeit kein akuter einzelhan-

delsrelevanter und stddtebaulicher Handlungsbedarf.

= Ziel sollte es sein, einem Ubergewicht niedrigpreisiger Angebote entge-
genzuwirken. Mittelfristig besteht Handlungsbedarf zur Aufwertung des
Einkaufszentrums Doberaner Hof.

7.11.3 Nahversorgungszentrum Neptunwerft

Nordlich des Stadtteilzentrums Innenstadt — Doberaner Hof befindet sich das Nahversorgungs-
zentrum Neptunwerft. In das ehemalige Werftgebdude wurden verschiedene Einzelhandelsbe-
triebe sowie ein Parkhaus integriert.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 62: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Nahversorgungszentrum Neptunwerft

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 3 2.760 16,6 44,8 0,37
Blumen (Indoor) / Zoo - 150 0,5 2,1 0,22
Gesundheit und Koérperpflege 2 710 5,7 7,4 0,76
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 50 0,4 3,0 0,12
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 3.670 23,1 57,4 0,40
Bekleidung / Textilien - <50 0,1 9,1 0,01
Schuhe / Lederwaren - - - 2,7 -
GPK / Haushaltswaren - 20 0,3 1,2 0,26
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 2,4 -
Sport und Freizeit - - - 2,7 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 110 0,4 18,1 0,02
Wohneinrichtung - - - 2,2 -
Mobel - - - 6,0 -
Elektro / Leuchten - <50 0.1 3,1 0,03
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Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Elektronik / Multimedia - <50 0,2 7,2 0,03
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 15 -
Uhren / Schmuck - - - 1,2 -
Baumarktsortimente - - - 9,6 -
Gartenmarktsortimente - - - 2,0 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - <50 0,3 32,9 0,01
Sonstiges 0,01

T S N TN TN T KT

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Koéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)

Standortprofil: Nahversorgungszentrum Neptunwerft

Nep&un
Einkauf-Center,

%
%Uss ,
>

0 25 50
e \eter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Méarz 2016; eigene
Darstellung; Legende fir Kartengrundlage im Anhang
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Standortprofil: Nahversorgungszentrum Neptunwerft

Lage
Stadtbereich Kropeliner-Tor-Vorstadt

Ausdehnung / StraBen  Bereich zwischen An der Kesselschmiede, HellingstraBe, Konrad-Zuse-StraBe
und Werftstralle

Ausdehnung ca. 200 m (Ost-West)

Wettbewerbsstandorte  Entfernung zum Stadteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz (Stadtbereich

(Luftlinie) Kropeliner-Tor-Vorstadt) ca. 900 m
Entfernung zum Stadtteilzentrum Reutershagen (Stadtbereich Reutershagen)
ca. 900 m
Verkaufsflache / Anzahl
der Betriebe
Verkaufsfldche 3.830 m2 (16,2 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich)
Anzahl der Betriebe sechs Einzelhandelsbetriebe (liegen im Neptun Einkauf-Center)
GroBflachiger Einzel- ein Betrieb mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund 2.370 m?2
handel (> 800 m? Ver-
kaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Sortimentsstruktur 110m? 30m?
3% 1%

= {iberwiegend kurzfristiger

Bedarf
= Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf
{iberwiegend langfristiger
Bedarf
7 —Sé;Omz
98%
Magnetbetriebe Neptun Einkauf-Center (rund 3.830 m?)
Wochenmérkte ..
Dienstleister im EG kein ausgepragter Schwerpunkt: Imbiss, Anderungsschneiderei, Reisebiiro
Funktionsrelevante Ein-
richtungen
Verkehrliche Einord- /
nung
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Standortprofil: Nahversorgungszentrum Neptunwerft

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale
Einordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen /
prdgende Bausteine

Identifikationspunkte
Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele /
Handlungsempfehlung
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HauptverkehrsstraBe Werftstralie
Sammelparkplatze

Bus- und Tramlinien entlang der Liibecker StraBe

Einkaufszentrum im ehemaligen Werftgebaude

kleines Einkaufzentrum mit hauptsachlich kurzfristigem Bedarfsangebot,
Magnetbetrieb: Lebensmittelvollsortimenter Edeka

J.
funktionales Nahversorgungszentrum in besonderer Gestaltung
Grundversorgung im Stadtbereich Kropeliner-Tor Vorstadt

Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion des Nahversor-
gungszentrums unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundséatze des Ein-
zelhandelskonzeptes

Derzeit kein akuter einzelhandelsrelevanter und stadtebaulicher Hand-
lungsbedarf.

Mittelfristig: Verbesserung der stadtebaulichen Integration und verkehrli-
chen Anbindung
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7.12 Standortprofil Stadtbereich Siidstadt (L)

Der Stadtbereich Siidstadt liegt im Stiden des Stadtgebietes. Nordlich liegen die Stadtbereiche
Hansaviertel und Gartenstadt / Stadtweide. Ostlich schlieRt sich der Stadtbereich Stadtmitte an.
Die Siedlungsbereiche liegen vor allem im zentralen Teil des Stadtbereichs Stidstadt, wahrend
die nordlichen, stdlichen, 6stlichen und westlichen Randbereiche vor allem durch Kleingartenan-
lagen sowie teilweise durch Gewerbeflachen gepragt werden.

Karte 65: Lage des Stadtbereichs Sudstadt im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-BYy); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Stidstadt werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 63: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Siidstadt
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevélkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 15.050 Personen (7,2 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 14.957 Personen (7,1 % der Stadtbevolkerung) v
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 15.534 Personen (7,1 % der Stadtbevélkerung)

Stand: 31.12.2019 16.177 Personen (7,7 % der Stadtbevélkerung) 4
Bevoélkerungsentwicklung

2025 zu 2016 +499 Personen bzw. +3,3 %

2025 zu 2019 +1.210 Personen bzw. +8,1 % 4

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)
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Jugendquotient (< 20)

Stand: 31.12.2016 21,6 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %

Stand: 31.12.2019 21,5 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 27,1 %) ¥

Altenquotient (65+)

Stand: 31.12.2016 63,7 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 38,5 %)

Stand: 31.12.2019 58,2 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 40,9 %) ¥

Durchschnittalter

Stand: 31.12.2016 49,6 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)

Stand: 31.12.2019 49,1 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 45,2) \4

Bevolkerungsdichte

Stand: 31.12.2016 2.688 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)

Stand: 31.12.2019 2.675 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2) v

Arbeitslosenquotient

Stand: 31.12.2016 4,7 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 7,3 %)

Stand: 31.12.2019 3,0 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 5,1 %) \ 4

statistische Bezirke 171 Slidstadt | (4.318)

(Einwohner, Stand 172 Siidstadt 11 (6.104)

31.12.2016)

173 Slidstadt 11l (1.496)
174 Slidstadt VI (3.117)
Entwicklung Prognose 2019 gegeniiber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevdlkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 66: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Siidstadt

A
4+
%

0 400 800
1Meter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 64: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Stidstadt

Standortbereiche Stadtteilzentrum Stdstadt

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 23.100 m?

davon im Zentrum 5.600 m2 (24 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 1,54 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflichenausstattung im Stadtbereich Studstadt liegt mit einem Wert von 1,54 m2 /
Einwohner leicht unter dem gesamtstadtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Dabei nimmt das
Stadtteilzentrum Stidstadt rund ein Viertel der Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich ein. Die
einzelhandelsrelevante Zentralitat liegt bei 1,0. Dabei wird die Kaufkraft vor allem im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente, wie auch im Bereich Bau- und Gartenmarktsortimente
(Hagebaumarkt, Charles-Darwin-Ring) gebunden.
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Abbildung 26: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Sidstadt)

100% -

90% -

80% -

70% +—

60% 11

m Stadtteilzentrum Sitdstadt
50% +———

integrierte Streulagen

40% —— — nicht integrierte Streulagen

30% 96

53

20% ———

10% ——

00/0 T 1
Verkaufsflache Umsatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Mehr als die Halfte der Verkaufsflichen bzw. Umsétze entféllt im Stadtbereich Stadtmitte auf
nicht integrierte Lagen (vgl. dazu Karte 66 und Abbildung 26). Neben dem Baumarkt Hagebau
wurde im Rahmen der Erhebung auch dem Kauflandstandort an der Pitterstralle eine nicht inte-
grierte Lage attestiert, da er nicht an mehr als zwei Seiten an Wohnsiedlungsbereiche angrenzt.
In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass sich aufgrund jiingster Planungen diese
Situation verdndern wird und damit der Standort, mit einem Bezug zu Wohngebieten, kiinftig
als stddtebaulich integriert einzustufen ist.

Auf das Stadtteilzentrum Stdstadt entféllt etwa ein Viertel der Verkaufsflache im Stadtbereich.
Hier werden 36 % der Umsétze getatigt.

Tabelle 65: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Siidstadt

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Betriebe |in m>2
Nahrungs- und Genussmittel 21 8.930 43,1 34,2 1,26
Blumen (Indoor) / Zoo 4 590 1,6 1,6 0,95
Gesundheit und Koérperpflege 4 1.440 10,3 57 1,83
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 3 440 2.1 2,3 0,91
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 32 11.400 57,0 43,7 1,31
Bekleidung 2 410 1.4 7,0 0,20
Schuhe / Lederwaren 1 270 1,1 2,0 0,54
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7 Verkaufs- | Kaufkraft | Zentrali-

7 Anzahl

Umsatz
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

GPK / Haushaltswaren 2 550 1,4 0,9 1,59
Spielwaren / Hobbyartikel - <50 0,1 1,9 0,08
Sport und Freizeit 2 250 0,7 2,0 0,35
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7 1.520 4.8 13,8 0,35
Wohneinrichtung 1 410 0,8 1,7 0,45
Mobel - 730 0,8 4,6 0,18
Elektro / Leuchten - 330 1.1 2,4 0,46
Elektronik / Multimedia - 20 0,7 5,5 0,13
Medizinische und orthopédische Artikel 3 120 1,0 1,2 0,82
Uhren / Schmuck 1 50 0,6 0,9 0,67
Baumarktsortimente 6.250 8,8 7.3 <0,01
Gartenmarktsortimente 2.210 2,7 1,5 1,75
Uberwiegend langfristiger Bedarf 10.190 16,4 251 0,65
Sonstiges - <50 0,0 51 0,01

Gesamtsumme

23.120 78,3

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Koln 2019; eigene Berechnung, Abkiirzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflichenverteilung im Stadtbereich Siidstadt (vgl. Tabelle
65) umfasst ein Spektrum, das ber alle Warengruppen reicht. Etwa die Hélfte der Verkaufsfla-
che im Stadtbereich entfdllt auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Den quantita-
tiven Schwerpunkt bildet hier vor allem die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dane-
ben entfallen 44 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich auf die Warengruppen der lang-
fristigen Bedarfsstufe, dabei ragen vor allem die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsorti-
mente heraus, was wiederum auf die Ansiedlung des groBflichigen Hagebau-Marktes (Charles-
Darwin-Ring) zurlickzufiihren ist.

Das Einzelhandelsangebot in der Slidstadt ist vor allem auf die Grundversorgung im Stadtbereich
ausgerichtet. Einzelne Sortimente (wie beispielsweise Bau- und Gartenmarktsortimente) entwi-
ckeln eine tiber den Stadtbereich hinausreichende Ausstrahlungskraft.
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7.12.1 Nahversorgung im Stadtbereich Sidstadt

Karte 67: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Siidstadt mit Isodistanzen
(600 m)

P =L

(Betrieb im zentralen Bereich)

G zentraler Versorgungsbereich
@ fuBlaufige Erreichbarkeit 600m

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in integrierter Lage)

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in nicht integrierter Lage)

strukturpréagender
Lebensmittel-Einzelhandel

. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)

o 'b B Supermarkt (>800 - 1.499 gm)

| D Supermarkt (400 - 800 gm)
|

A [ = A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

0 200 400 | A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
Meter | = Y e

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Stidstadt weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ.:  rund 8.900 m? Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 37,2 % bzw. 3.300 m2 in den zentralen Versor-
gungsbereichen Stadtteilzentrum Sidstadt, rund 12,8 % bzw.
1.100 m? in stddtebaulich integrierten Lagen und rund 50 %
bzw. 4.500 m? in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,60 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: ~ im zentralen Versorgungsbereich Siidstadt ein Verbraucher-
markt und ein Lebensmitteldiscounter;

in stddtebaulich integrierter Lage ein Supermarkt und zwei Le-
bensmitteldiscounter;

in stadtebaulich nicht integrierter Lage ein Verbrauchermarkt
(perspektiv stadtebaulich integriert) und ein Lebensmitteldis-
counter
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Nahversorgung, rdumlich: Weitreichend ist eine gute fulldufige Erreichbarkeit der Le-
bensmittelméarkte gegeben.

Vor allem der Nahbereich um das Stadtteilzentrum Stdstadt ist
lickenlos abgedeckt, hier liberlagern sich erwartungsgemaf
die Isodistanzen der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte.
Der siidliche Teil des Stadtbereichs wird zudem teilweise durch
den Nahbereich des Lebensmitteldiscounters im Stadtbereich
Biestow Uberlagert.

Es bestehen raumliche Defizite der fuBldufigen Erreichbarkeit
(in einer 600 m-Isodistanz) von strukturpragenden Markten
teilweise in den siiddstlichen Randbereichen des Wohnsied-
lungsbereichs. Fir die meisten dort lebenden Einwohner ist
aber eine fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten in
einer Entfernung von bis zu 700 m gegeben. AuBerhalb der
600 m-Isodistanzen leben insgesamt rund 2.000 Einwohner.

Einzelhandelsrelevante Einem geschétzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 43,1 Mio. Euro im Stadt-
Genussmittel): bereich Stidstadt steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in

der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von 34,2 Mio. Euro ge-
geniber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt in Hohe von 1,26 weist
per Saldo auf Kaufkraftzufllisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in Hohe von 0,60 m2 Verkaufsfliche in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstadtischen
Wert (0,42 m?2 Verkaufsfliche in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) deutlich tiberdurchschnittlich dar. Dabei entspricht der Wert dem flir Mecklenburg-Vor-
pommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landervergleich)®® und liegt
gleichwohl aber deutlich Gber dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Ver-
kaufsflache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Der Lebensmitteleinzelhandel im Stadtbereich Stidstadt entwickelt eine (iber den Stadtbe-
reich hinausreichende Versorgungsbedeutung. Dazu tragt vor allem auch der groBflachige
Einzelhandel auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Stidstadt bei. Diesbeziiglich ist
insbesondere auf den Verbrauchermarkt an der PltterstraBe hinzuweisen, der eine liber die
reine Nahversorgung hinausgehende Ausstrahlungskraft entwickelt.

Es besteht ein differenzierter Betriebstypenmix aus Verbrauchermarkten, Supermarkten und
Lebensmitteldiscountern sowie ergdnzenden kleinteiligen Anbietern. Einzelne Betriebe wei-

sen im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroRen unterdurchschnittliche Verkaufsflichen auf.
Hier kann sich kiinftig Handlungsbedarf ergeben (vgl. dazu Steckbriefe der Betriebe).

69 vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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= Empfehlung: Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Siidstadt ist grundsétzlich stabil
aufgestellt. Auch unter Berlicksichtigung der positiven Bevolkerungsentwicklung bis zum
Jahre 2025 besteht derzeit kein akuter Handlungsbedarf zur Offnung zusétzlicher Standorte.
Vor dem Hintergrund des Ziels der Sicherung und Starkung der Versorgungsstruktur sind
Moglichkeiten der Anpassung der Verkaufsflachen an marktgéngige BetriebsgroRen zu prii-
fen. Dabei sind Entwicklungen aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches auf eine Nah-
versorgungsfunktion zu beschranken.

7.12.2 Stadtteilzentrum Sudstadt

Das Stadtteilzentrum Slidstadt liegt zentral in stddtebaulich integrierter Lage im Stadtbereich
Stdstadt.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 66: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Stadtteilzentrum Sudstadt

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m?2
Nahrungs- und Genussmittel 7 3.330 16,6 34,2 0,49
Blumen (Indoor) / Zoo 2 180 0,5 1,6 0,31
Gesundheit und Koérperpflege 2 700 5,3 5,7 0,93
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 140 0,8 2,3 0,33
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 12 4.350 23,1 43,7 0,53
Bekleidung / Textilien 1 280 1.1 7,0 0,15
Schuhe / Lederwaren 1 240 1,0 2,0 0,50
GPK / Haushaltswaren 2 270 0,7 0,9 0,84
Spielwaren / Hobbyartikel - <50 0,1 1,9 0,08
Sport und Freizeit 1 70 0,2 2,0 0,11
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5 900 3,2 13,8 0,23
Wohneinrichtung 1 120 0,3 1,7 0,15
Mobel - - - 4,6 -
Elektro / Leuchten - <50 0.1 2,4 0,03
Elektronik / Multimedia - 50 0,4 5,5 0,07
Medizinische und orthopédische Artikel 2 110 0,9 1,2 0,76
Uhren / Schmuck 1 50 0,6 0,9 0,67
Baumarktsortimente - <50 - 7.3 -
Gartenmarktsortimente - <50 - 1,5 -
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Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m?2

Uberwiegend langfristiger Bedarf 4 370 2,3 25,1 0,09

Sonstiges - - - 51 -

Gesamtsumme

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Kdéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-

gen auf den Stadtbereich)

Standortprofil: Stadtteilzentrum Siidstadt

Stidring

Hufelandsty,

Nobelstr.

Stdstadt
Center,

o s
Wy
Oy,

Majakowskistr.
E"C"*Weingn -Str

=)
0 50 100
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich Stdstadt

Ausdehnung / StraRen  Bereich zwischen Nobelstrale, Stidring, MajakowskistraRe und NobelstraBe
Ausdehnung ca. 130 m (Ost-West), ca. 230 m (Nord-Siid)

Wettbewerbsstandorte  Entfernung zum Stadtraumzentrum Innenstadt — Doberaner Platz (Stadtbe-

(Luftlinie) reich Krépeliner-Tor-Vorstadt) ca. 1.900 m
Entfernung zum Hauptzentrum City-Kernbereich (Stadtbereich Mitte)
ca. 2.300 m
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Siidstadt

Verkaufsflache / Anzahl
der Betriebe

Verkaufsflache 5.620 m2 (24,3 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)

Anzahl der Betriebe 21 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Stidstadt Center)

GroRflachiger Einzel- zwei Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund 3.550 m2 (liegen
handel (> 800 m2 Ver-  beide im Sudstadt Center)

kaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwer- in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
punkte
Sortimentsstruktur 370m?

7%

900 m?
16%

= berwiegend kurzfristiger

Bedarf
= Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf
tiberwiegend langfristiger
Bedarf
4.350 m?
7%
Magnetbetriebe Penny (rund 840 m2)
Stdstadt Center (rund 5.600 m2)
Wochenmaérkte /
Dienstleister im EG Schwerpunkte: Dienstleistung (u. a. Bankfiliale, Nagelstudio, Reisebiiro);
Gastgewerbe (u. a. Imbiss, Café)
Funktionsrelevante Ein- Post
richtungen
Verkehrliche Einord-
nung
Motorisierter Verkehr  HauptverkehrsstraBen Nobelstrale und Siidring
Parkmoglichkeiten Tiefgarage (im Siidstadt Center), Sammelparkplatze
OPNV Bus- und Tramlinien entlang der Nobelstralle und des Siidrings
Raumlich-funktionale
Einordnung
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Siidstadt

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen /
prdgende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele /
Handlungsempfehlung

Kompakte Einzelhandelsstruktur mit zwei Baukdrpern / Magneten

Einkaufscenter Stidstadt, Lebensmitteldiscounter Penny

/

funktionsféhiges Zentrum, gestalterisch z. T. in die Jahre gekommen, einfa-
ches Angebotsniveau

Grundversorgung flr den Stadtbereich

Sicherung und Starkung des Stadtteilzentrums vor dem Hintergrund der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes.

Qualitative Aufwertung (Angebotsniveau, Aufenthaltsqualitit)

Einzelhandel im Umfeld zentrenvertraglich entwickeln, ggf. Ausschluss-
planung priifen
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7.12.3 Fachmarktstandort Charles-Darwin-Ring

Bienenweide

Am Feldrain
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Im Stadtbereich Stidstadt befindet sich der Fachmarktstandort Charles-Darwin-Ring. Der Hage-
baumarkt weist eine Gesamtverkaufsflache von rund 9.850 m2 auf.

Empfehlung
Im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind am Fach-

marktstandort Charles-Darwin-Ring Entwicklungen nicht zentrenrelevanter Sortimente méglich.
Zentrenrelevante Randsortimente sind stddtebaulich vertrdglich zu dimensionieren. Entwicklun-
gen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimen-

ten sind auszuschlieBen.
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7.13 Standortprofil Stadtbereich Biestow (M)

Der Stadtbereich Biestow liegt im sldlichen Stadtgebiet. Im Osten grenzt er an den Stadtbereich
Sldstadt. Noérdlich liegt der Stadtbereich Gartenstadt / Stadtweide. Die Wohnsiedlungsbereiche
liegen vor allem im Norden sowie Nordosten und Osten des Stadtbereichs Biestow, wahrend die
westlichen Teile des Stadtbereichs Biestow hauptsachlich landwirtschaftlich geprdgt oder Griin-

und Freiflachen sind.

Karte 68: Lage des Stadtbereichs Biestow im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-BYy); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Biestow werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 67: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Biestow
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 2.800 Personen (1,3 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 2.679 Personen (1,3 % der Stadtbevolkerung) v
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 6.499 Personen (3,0 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 3.419 Personen (1,6 % der Stadtbevolkerung) v
Bevélkerungsentwicklung

2025 zu 2016 +3.718 Personen bzw. +133,7 %

2025 zu 2019 +740 Personen bzw. +27,6 % v

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)

Jugendquotient (< 20)

Stand: 31.12.2016 31,3 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
Stand: 31.12.2019 30,2 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %) v
301 Junker
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Altenquotient (65+)

Stand: 31.12.2016 54,6 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
Stand: 31.12.2019 61,4 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4
Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016 50,8 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)
Stand: 31.12.2019 52,3 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 45,2) 4
Bevoélkerungsdichte
Stand: 31.12.2016 729 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock

gesamt 1.144 Einwohner / km2)
Stand: 31.12.2019 702 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock

gesamt 1.155 Einwohner / km2) v
Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016 1,4 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
Stand: 31.12.2019 1,2 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 5,1 %) v
statistische Bezirke 181 Biestow | (873)
(Einwohner, Stand 182 Biestow 11 (1.908)
31.12.2016)

Entwicklung Prognose 2019 gegenliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020

Karte 69: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Biestow

0 400
) Meter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A
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Tabelle 68: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Biestow

Standortbereiche /.

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich 600 m>

Verkaufsflache pro Einwohner 0,22 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Der Stadtbereich Biestow zeichnet sich derzeit durch ein geringes Einwohnerpotenzial aus. Die
Verkaufsflaichenausstattung im Stadtbereich liegt mit einem Wert von 0,22 m2 / Einwohner
deutlich unter dem gesamtstadtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die einzelhandelsrelevante
Zentralitdt von 0,11 spiegelt die geringe und lediglich lokale Bedeutung des Einzelhandels im
Stadtbereich wider, welcher auf die Nahversorgung ausgerichtet ist.

Aufgrund der Bevolkerungsprognose 2025 werden in diesem Stadtbereich jedoch erhebliche Be-
volkerungszuwéchse erwartet (siehe dazu Tabelle 67), welche Handlungsbedarf zur Starkung
der Versorgungsstruktur signalisieren.

Abbildung 27: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Biestow)
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0% : |
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Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Das Einzelhandelsangebot, welches in erster Linie der Grundversorgung dient, wird im Stadtbe-
reich Biestow ausschlieBlich in stddtebaulicher integrierter Lage vorgehalten.
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Tabelle 69:

Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur
Stadtbereich Biestow

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 2 420 1,4 6,1 0,23
Blumen (Indoor) / Zoo - <50 - 0,3 -
Gesundheit und Korperpflege - <50 0,2 1,0 0,17
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher - - - 0,4 -
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2 470 1,6 7,8 0,20
Bekleidung - <50 - 1,2 -
Schuhe / Lederwaren - - - 0,4 -
GPK / Haushaltswaren - - - 0,2 -
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,3 -
Sport und Freizeit - - - 0,4 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - <50 0,0 25 0,01
Wohneinrichtung 1 80 0,1 0,3 0,40
Mobel - - - 0,8 -
Elektro / Leuchten - - - 0,4 -
Elektronik / Multimedia - - - 1,0 -
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 0,2 -
Uhren / Schmuck - - - 0,2 -
Baumarktsortimente - - - 1,3 -
Gartenmarktsortimente - <50 - 0,3 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 110 0,2 4,5 0,03
Sonstiges - - - 09 -
Gesamtsumme 3 590 ‘ 1,8 15,7 0,11

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung, Abkilrzungen siehe Anhang

Das Einzelhandelsangebot im Stadtbereich Biestow ist gering ausgepréagt. Der Verkaufsflachen-
schwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. Tabelle 69). Die Ver-

sorgungsbedeutung ist auf die Grundversorgung im Stadtbereich beschrankt.
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7.13.1 Nahversorgung im Stadtbereich Biestow

Karte 70: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Biestow mit Isodistanzen
(600 m)

| fuRlaufige Erreichbarkeit 500m
(Betrieb im zentralen Bereich)

A [ ¥ fuBlaufige Erreichbarkeit 500m
| B (Betrieb in integrierter Lage)
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' SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Biestow weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 400 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel in stadte-
baulich integrierten Lagen

Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,16 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: in stddtebaulich integrierter Lage ein Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, radumlich: Weitreichend ist eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmit-
telmarkte gegeben.

Vor allem der Nahbereich um den strukturpragenden Lebensmitteldis-
counter ist liickenlos abgedeckt. Der nérdliche und nordéstliche Teil
des Stadtbereichs Biestow wird nicht durch Isodistanzen tiberlagert.

Somit bestehen geringe rdumliche Defizite der fulaufigen Erreich-
barkeit (in einer 600 m-Isodistanz) von strukturprigenden Markten
in noérdlichen Bereichen des Wohnsiedlungsbereichs. AuBerhalb der
600 m-Isodistanzen leben rund 900 Einwohner.
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Einzelhandelsrelevante Einem geschatzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 1,4 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Biestow steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-
tenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
6,1 Mio. Euro gegenliber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat in
Hoéhe von 0,23 weist per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Koln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in Hohe von 0,16 m? Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstadtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) deutlich unterdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert ebenfalls deutlich unter
dem fiir Mecklenburg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m2 Verkaufs-
flache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Lan-
dervergleich) ”° sowie unter dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Ver-
kaufsflache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

In Biestow ist lediglich ein Lebensmitteldiscounter angesiedelt, der eine Nahversorgungs-
funktion tibernimmt.

Empfehlung: Die Bevolkerungsprognose (Stand 2019) weist eine positive Bevolkerungsent-
wicklung bis zum Jahr 2025 aus (+740 Personen bzw. +27,6 %). Im Vergleich zur Prog-
nose aus dem Jahr 2016 (4+3.718 Personen bzw. +133,7 %) fallt diese jedoch moderat aus.
Vor diesem Hintergrund ist zu empfehlen, die Nahversorgung in Biestow zu sichern und zu
starken. Mit Blick auf eine absatzwirtschaftliche Tragféhigkeit eines modernen Lebensmittel-
marktes ist dabei nicht die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes, sondern eine
Qualifizierung des Bestandes zu empfehlen. Diesbeziiglich ist darauf hinzuweisen, dass der
bestehende Lebensmitteldiscounter eine deutlich unter heutigen Marktzutrittsgréen lie-
gende Verkaufsfliche besitzt.

79" vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.14 Standortprofil Stadtbereich Stadtmitte (N)

Der Stadtbereich Stadtmitte liegt im stdlichen Stadtgebiet. Nordlich grenzt die Unterwarnow an.
Westlich liegen die Stadtbereiche Siidstadt und Kropeliner-Tor-Vorstadt. Ostlich schlieBt sich der
Stadtbereich Brinckmansdorf an. Die Siedlungsbereiche liegen vor allem im Norden und Westen

des Stadtbereichs Stadtmitte, wahrend der stiidéstliche Bereich durch das Naturschutzgebiet Un-

teres Warnowland sowie Kleingartenanlagen geprdgt wird.

Karte 71: Lage des Stadtbereichs Stadtmitte im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Stadtmitte werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 70: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Stadtmitte
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 19.800 Personen (9,5 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 20.839 Personen (9,9 % der Stadtbevolkerung) 4
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 22.000 Personen (10,0 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 20.748 Personen (9,8 % der Stadtbevolkerung) 4
Bevélkerungsentwicklung

2025 zu 2016 +2.221 Personen bzw. +11,2 %

2025 zu 2019 -55 Personen bzw. -0,3 % v

(Hanse- und Universitatsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)
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Jugendquotient (< 20)

Stand: 31.12.2016 26,4 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)

Stand: 31.12.2019 28,1 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4

Altenquotient (65+)

Stand: 31.12.2016 21,3 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 38,5 %)

Stand: 31.12.2019 23,6 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4

Durchschnittalter

Stand: 31.12.2016 39,6 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)

Stand: 31.12.2019 40,0 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 45,2) 4

Bevolkerungsdichte

Stand: 31.12.2016 4.251 Einwohner / km?2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)

Stand: 31.12.2019 4.480 Einwohner / km?2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km?2) 4

Arbeitslosenquotient

Stand: 31.12.2016 3,4 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 7,3 %)

Stand: 31.12.2019 2,5 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 5,1 %) \ 4

statistische Bezirke 191 Stadtmitte |1 (3.618)

(Einwohner, Stand 192 Stadtmitte Il (4.447)

31.12.2016)

193 Stadtmitte 111 (4.722)
194 Stadtmitte IV (5.931)
195 Stadtmitte V (1.061)
Entwicklung Prognose 2019 gegenliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevdlkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Karte 72: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Stadtmitte

00
1 Meter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 71: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten im Stadtbereich
Stadtmitte

Standortbereiche Hauptzentrum City-Kernbereich

Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel

Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich rund 76.900 m2
davon in Zentren 69.900 m2 (91 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 3,69 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitadtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Die Verkaufsflichenausstattung im Stadtbereich Warnemiinde liegt mit einem Wert von

3,69 m2 / Einwohner sehr deutlich Gber dem gesamtstddtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner).
Damit korrespondiert die einzelhandelsrelevante Zentralitdt von 3,07, welche erwartungsgemaf
auf die hohe Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft der Innenstadt (Hauptzentrum City Kernbe-
reich) zuriickzuflihren ist.

Abbildung 28: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Stadtmitte)

100% -

90% -

80% -

70% -

60% - m Hauptzentrum City Kernbereich

50% -

Nahversorgungszentrum
Holzhalbinsel
40% -

integrierte Streulagen
30% -

20% -

10% —— 6 ——

9

00/0 T 7 1
Verkaufsflache Umsatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Mehr als 90 % der Verkaufsflaiche bzw. Umsédtze entfallen im Stadtbereich Stadtmitte auf zent-
rale Lagen (Hauptzentrum City Kernbereich und Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel). Erwar-
tungsgemdl nimmt dabei die Rostocker Innenstadt (Hauptzentrum City Kernbereich) eine her-
ausragende Stellung mit Gberértlicher Bedeutung ein.

Tabelle 72: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Stadtmitte

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo 6 630 1,9 2,3 0,82
Gesundheit und Koérperpflege 22 4.490 34,3 79 4,35
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 12 4.950 27,4 3,1 8,73
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 95 19.790 115,5 60,8 1,90
Bekleidung 93 30.740 117,2 9,7 12,09
Schuhe / Lederwaren 17 7.170 29,2 2,8 10,34
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

7 Anzahl

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

GPK / Haushaltswaren 8 2.030 5,3 1,2 4,27
Spielwaren / Hobbyartikel 6 1.750 6,0 2,6 2,34
Sport und Freizeit 10 4.060 14,8 2,8 5,24
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 134 45.750 172,6 19,2 9,00
Wohneinrichtung 10 1.840 4,6 2,4 1,94
Mobel 6 790 09 6,4 0,15
Elektro / Leuchten 3 1.780 13,6 3,3 4,09
Elektronik / Multimedia 14 4.150 455 7,6 5,95
Medizinische und orthopédische Artikel 18 1.280 9,5 1,6 5,88
Uhren / Schmuck 17 1.170 11,5 1,3 9,11
Baumarktsortimente - 150 0,4 10,1 0,04
Gartenmarktsortimente - <50 - 2.1 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 68 11.180 86,2 34,9 2,47
Sonstiges 1 250 0,5 71 0,07
Gesamtsumme 298 76.970 374,8 122,0 3,07

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Koln 2019; eigene Berechnung, Abkiirzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbereich Stadtmitte (vgl. Tabelle
72) umfasst ein Spektrum, das (iber alle Warengruppen reicht. Der hochste Verkaufsflichenan-
teil entféllt mit 59 % der Verkaufsflache im Stadtbereich auf die Warengruppen der der mittel-
fristigen Bedarfsstufe. Insbesondere in der typischen zentrenrelevanten Warengruppe Beklei-
dung ist ein hoher Verkaufsflachenanteil zu verzeichnen (rund 30.700 m?2 Verkaufsflache), der
mit einer entsprechend herausragenden Zentralitdt und der Bedeutung der Innenstadt (Haupt-
zentrum City Kernbereich) korrespondiert. Auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe
entféllt rund ein Viertel der Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich. Pragend ist hier das Angebot
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 9.700 m2). Die Warengruppen der lang-
fristigen Bedarfsstufe weisen mit einem Gesamtanteil von rund 15 % eine eher untergeordnete
Rolle auf.
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7.14.1 Nahversorgung im Stadtbereich Stadtmitte

Karte 73: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Stadtmitte mit Isodistanzen
(600 m)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Stadtmitte besitzt folgende Merkmale:

Nahversorgung, quantitativ: rund 9.700 m2 Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 60 % bzw. 5.900 m? in den zentralen Versorgungsbereichen
Hauptzentrum City-Kernbereich und Nahversorgungszentrum Holzhalb-
insel; rund 40 % bzw. 3.800 m2 in stddtebaulich integrierten Lagen

Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel 0,47 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zwei Supermarkte und ein
Lebensmitteldiscounter;

im Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel ein Verbrauchermarkt und ein
Lebensmitteldiscounter;

in stddtebaulich integrierter Lage zwei Supermérkte und zwei Lebensmit-
teldiscounter

Nahversorgung, rdumlich: Weitreichend ist eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittel-
markte gegeben.

Vor allem die Nahbereiche um das Hauptzentrum City-Kernbereich und
das Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel sind Iiickenlos abgedeckt, hier
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Uberlagern sich erwartungsgemaf die Isodistanzen der strukturprdgenden
Lebensmittelmarkte. Der nordwestliche Teil des Stadtbereichs wird zudem
teilweise durch den Nahbereich des Verbrauchermarktes im Stadtteilzent-
rum Innenstadt — Doberaner Platz Giberlagert.

Es bestehen in den stidlichen und 6stlichen Randbereichen des Wohn-
siedlungsbereichs geringe rdumliche Defizite der fuBlaufigen Erreichbar-
keit (in einer 600 m-Isodistanz) von strukturpragenden Markten. Fiir die
meisten dort lebenden Einwohner ist aber eine fuRlaufige Erreichbarkeit
von Lebensmittelmarkten in einer Entfernung von bis zu 800 m gegeben.

Einzelhandelsrelevante Einem geschatzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 52,0 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Stadtmitte steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-

tenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
47,6 Mio. Euro gegeniiber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt in
Hohe von 1,09 weist per Saldo auf Kaufkraftzufliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in Hohe von 0,47 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner ist bezogen auf den gesamtstddtischen (0,42 m?2
Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen
Ausstattungswert (0,38-0,40 m? Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner)
uberdurchschnittlich. Im Vergleich mit der Angebotsdichte von 0,6 m? Verkaufsfliche je Ein-
wohner im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern” (Spitzenwert im Landervergleich), ist
der Ausstattungsgrad zwar leicht unterdurchschnittlich, liegt jedoch noch immer auf einem
hohen Niveau.

Aufgrund der Angebotsausstattung in den zentralen Versorgungsbereichen wird eine lber
den Stadtbereich hinausreichende Versorgungsbedeutung entwickelt. So hat der Einzelhan-
del in der Innenstadt sowohl eine gesamtstadtische Bedeutung und dient auch der Nahver-
sorgung der Bevolkerung des Stadtbereichs Stadtmitte.

Es besteht ein differenzierter Betriebstypenmix aus einem Verbrauchermarkt, Supermarkten
und Lebensmitteldiscountern sowie erganzenden kleinteiligen Anbietern. Einzelne Betriebe
weisen im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgréBen unterdurchschnittliche Verkaufsflachen
auf. Hier kann sich kiinftig Handlungsbedarf ergeben (vgl. dazu Steckbriefe der Betriebe).

Empfehlung: Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Stadtmitte ist stabil aufgestellt.
Das nahversorgungsrelevante Angebot wird in zentralen Versorgungsbereichen und in stad-
tebaulich integrierten Lagen bereitgestellt. Die Versorgungsstruktur sollte kiinftig gesichert
und gestdrkt werden. In diesem Sinne sind Entwicklungen an Standorten, die nicht mit den
Zielen und Grundsatzen vereinbar sind und sich negativ auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgungsstruktur auswirken kénnen, auszuschlieBen.

"1 vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.14.2 Hauptzentrum City - Kernbereich

Das Hauptzentrum City-Kernbereich ist der groBte und bedeutendste zentrale Versorgungsbe-
reich im Stadtgebiet. Es liegt im nordlichen Teil des Stadtbereichs Stadtmitte.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 73: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Hauptzentrum City - Kernbereich

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 26 3.670 21,8 478,0 0,05
Blumen (Indoor) / Zoo 3 400 1,3 22,8 0,06
Gesundheit und Korperpflege 15 3.340 259 79,3 0,33
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 8 4.550 25,7 31,56 0,82
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 52 11.960 74,7 611,6 0,12
Bekleidung / Textilien 88 30.240 115,9 97,5 1,19
Schuhe / Lederwaren 17 7.040 28,8 28,4 1,02
GPK / Haushaltswaren 7 1.820 4.8 12,5 0,38
Spielwaren / Hobbyartikel 4 1.540 54 259 0,21
Sport und Freizeit 9 3.930 14,4 28,4 0,51
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 125 44,570 169,4 192,7 0,88
Wohneinrichtung 8 1.690 4,4 24,0 0,18
Mobel 3 480 0,7 64,3 0,01
Elektro / Leuchten 3 1.750 13,5 335 0,40
Elektronik / Multimedia 13 4.050 44,9 76,8 0,58
Medizinische und orthopédische Artikel 12 960 7,7 16,2 0,48
Uhren / Schmuck 15 1.110 11,3 12,7 0,88
Baumarktsortimente - <50 - 101,9 -
Gartenmarktsortimente - <50 - 21,3 -
L"Jberwiegend langfristiger Bedarf 54 10.070 82,6 350,8 0,24
Sonstiges - 150 0,5 71,4 0,01

Gesamtsumme

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Hauptzentrum City-Kernbereich
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Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang
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Standortprofil: Hauptzentrum City-Kernbereich
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Stadtmitte

Lange StraBe, nordliche Teil der SteinstraBe, Kolfelderstrale und Krépeli-
ner StraBe sowie von diesen abgehende kleine Nebenstrallen

Ausdehnung ca. 850 m (Ost-West)
Entfernung zum Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz (Stadtbe-
reich Kropeliner-Tor-Vorstadt) ca. 900 m

Entfernung zum Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel (Stadtbereich
Mitte) ca. 1.000 m

66.750 m2 (86,7 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich)

231 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Galerie Rostocker Hof und Krépeliner Tor
Center)

15 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund 37.490 m2 (inkI.
vier Betriebe im Krépeliner Tor Center mit einer Verkaufsflache von rund
7.480 m?)

in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren, Nahrungs-
und Genussmittel, Gesundheit und Korperpflege

10.070 m?
15% 11.960 m?
18%
u (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf
liberwiegend mittelfristiger
Bedarf
Uiberwiegend langfristiger
Bedarf
44.570 m?
67%

Galeria Kaufhof (rund 10.450 m2), Peek&Cloppenburg (rund 5.200 m2),
C&A (rund 3.500 m2), H&M (rund 2.460 m2), Hugendubel

(rund 1.500 m?), Universitatsbuchhandlung Thalia (rund 1.480 m?2),

TK Maxx (rund 1.390 m2), Edeka Breite StraBe (rund 1.100 m2), Inter-
sport (rund 1.000 m2), Esprit (rund 1.000 m2), Schuhhaus Héppner
(rund 940 m2), CAP (rund 480 m2)

Einkaufscenter Galerie Rostocker Hof (rund 4.440 m2) und Krépeliner Tor
Center (rund 11.950 m?2)

Wochenmarkt Neuer Markt (6x wochentlich)



Standortprofil: Hauptzentrum City-Kernbereich

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Einrich-
tungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten

OPNV

Riaumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pra-
gende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlung

Schwerpunkte: Dienstleistung (u. a. Bankfilialen, Frisére, Immobilienmak-
ler, Nagel- und Sonnenstudio, Reisebliros); Gastgewerbe (u. a. Restau-
rant, Imbiss, Café, Hotel, Hostels); Kunst, Kultur und Bildung

Rathaus Rostock, Universitdt Rostock, Sankt Marienkirche

HauptverkehrsstraBen Kropeliner StraBe, Lange Stralle, Am Strande (L22)

Tiefgaragen, Parkhduser, ergdnzend Sammelparkplédtze, straBenbeglei-
tende Stellflichen

Bus- und Tramlinien entlang der Lange Stralle und Neuer Markt/Stein-
stralle

vor allem lineare Ausrichtung der Einzelhandelsnutzungen entlang der
Kropeliner Strafe ohne deutliche Tiefenentwicklung in die SeitenstralRe /
Gassen, parallel verlaufende LangestraBe bildet Nebenlage

zwei Einkaufszentren: Galerie Rostocker Hof und Einkaufszentrum Krépe-
liner Tor, integrierte Magnetbetriebe, z. B. Kaufhof, Edeka

Neuer Markt, Universitdtsplatz, Kulturhistorisches Museum

lebendiges, attraktives Zentrum mit hoher Aufenthaltsqualitdt und attrak-
tivem, vielféltigen Angebotsmix

gesamtstadtisch und regional (oberzentrale Bedeutung)

Profilierung des City-Kernbereichs als Hauptzentrum der Hanse- und
Universitdtsstadt Rostock unter Beriicksichtigung der oberzentralen
und auch touristischen Bedeutung

Sicherung und Starkung der Innenstadt unter Berlicksichtigung der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

Qualitatsvolle Weiterentwicklung des Einzelhandels. Sicherung und
Starkung eines vielfdltigen Angebotes

Aufwertung des 0Ostlichen City-Kernbereichs durch standortange-
passte Einzelhandelsentwicklungen sowie ergdnzende Nutzungen, z.
B. Gastronomie

Entwicklungen im Bereich Glatter Aal und Neuer Markt kénnen zu
einer Starkung und Qualifizierung des zentralen Versorgungsbereichs
beitragen. Diesbezlglich wurden bereits vertiefende stadtebauliche
Untersuchungen durchgefiihrt’.

Zusatzliche Potenziale ergeben sich durch Entwicklungen im Bestand,

vgl. u. a. Stadt+Handel: Potenzialanalyse fiir die Einzelhandelsnutzung im Bereich Neuer Markt Nordseite in der
Hansestadt Rostock, August 2010; Hansestadt Rostock: Stadtebaulicher Ideenwettbewerb, Nordseite Neuer

Markt in Rostock, Februar 2015;

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Standortprofil: Hauptzentrum City-Kernbereich

z. B. im Bereich des Kaufhauses Galeria Kaufhof (Aufstockung).

» Die Verbindung zum Stadthafen ist nur wenig in Szene gesetzt und
konnte verbessert werden.

7.14.3 Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel

Das Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel befindet sich 6stlich des Hauptzentrums City Kernbe-
reich und dient der ergdnzenden Grundversorgung im Stadtbereich Stadtmitte.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 74: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2
Nahrungs- und Genussmittel 4 2.210 14,6 47,6 0,31
Blumen (Indoor) / Zoo - 90 0,3 2,3 0,12
Gesundheit und Koérperpflege 2 720 5,9 79 0,75
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 60 0,4 3,1 0,14
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 3.080 21,2 60,8 0,35
Bekleidung - <50 0,1 9,7 0,01
Schuhe / Lederwaren - - - 2,8 -
GPK / Haushaltswaren - 100 0,3 1,2 0,26
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 2,6 -
Sport und Freizeit - - - 2,8 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 110 0,4 19,2 0,02
Wohneinrichtung - - - 2,4 -
Mobbel - - - 6,4 -
Elektro / Leuchten - <50 0.1 3,3 0,02
Elektronik / Multimedia - <50 0,2 7,6 0,03
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 1,6 -
Uhren / Schmuck - - - 1,3 -
Baumarktsortimente - - - 10,1 -
Gartenmarktsortimente - <50 - 2.1 -
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Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2
Uberwiegend langfristiger Bedarf - <50 0,3 34,9 0,01
Sonstiges - <50 - 7.1 -

22,0 122,0 0,18

Gesamtsumme

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz
2016; IFH Retail Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft im Einzugsgebiet (hier: bezogen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel

e |Vleter

Edeka
Holzhalbinsel

Am petida™™

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Marz 2016; eigene
Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich

Ausdehnung / StrafRen

Wettbewerbsstandorte
(Luftlinie)

Verkaufsfliche / Anzahl
der Betriebe

Verkaufsflache
Anzahl der Betriebe

GrofRflachiger Einzelhandel
(> 800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Junker
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Stadtmitte

Bereich zwischen Loggerweg, Gaffelschonerweg, Am Petridamm und Am
Strande

Ausdehnung ca. 200 m (Nord-Sid)

Entfernung zum Hauptzentrum City-Kernbereich (Stadtbereich Mitte)
ca. 1.000 m

Entfernung zum Stadtteilzentrum Dierkow (Stadtbereich Dierkow-Neu)
ca. 1.700 m

3.240 m2 (4,2 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)
sechs Einzelhandelsbetriebe

zwei Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund 2.470 m2
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Standortprofil: Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmarkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Ein-
richtungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pra-
gende Bausteine

Identifikationspunkte
Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlung

in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

110m? 40m?
4%

1%

= (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

= Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf
Uberwiegend langfristiger
Bedarf

" 3080m
95%
Edeka Holzhalbinsel (rund 1.620 m?2); Lidl (rund 850 m?2)

/

kein ausgepragter Schwerpunkt (u. a. Nagelstudio, Reisebliro, Imbiss)

/

HauptverkehrsstraBen Am Petridamm und Am Strande (L22)
Sammelparkpldtze, ergédnzend straBenbegleitende Parkflichen

Bus- und Tramlinien entlang der StraBe Am Petridamm und Am Strande

Kompakte Einzelhandelsstruktur mit integrierten Magnetbetrieben

pragende Bausteine: Lebensmittelvollsortimenter Edeka und Lebensmittel-
discounter Lidl

/

funktionsféhiges, modernes Nahversorgungszentrum

Grundversorgung im Stadtteil Stadtmitte, Teilbereiche

m  Sicherung und Starkung des Nahversorgungszentrums unter Beriick-
sichtigung der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes.

= Zum Zeitpunkt der Erhebung war die Entwicklung des Standortes noch
nicht abgeschlossen. Ergédnzende kleinere Ladenlokale fiir Dienstleis-
tungen und Gastronomie, ggf. auch kleinteiligen Einzelhandel waren
noch nicht fertiggestellt bzw. belegt. Vor diesem Hintergrund zeichnet
sich derzeit kein akuter Handlungsbedarf ab.
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7.15 Standortprofil Stadtbereich Brinckmansdorf (O)

Der Stadtbereich Brinckmansdorf liegt im siddstlichen Stadtgebiet. Nordlich grenzen die Stadt-
bereiche Dierkow-Ost, Dierkow-Neu und Gehlsdorf an. Im Norden liegt das Gewerbegebiet
Osthafen. Die Siedlungsbereiche liegen vor allem im Osten und Siiden des Stadtbereichs Brinck-
mansdorf, wahrend der zentrale und westliche Bereich durch Griin- und Freiflichen sowie Klein-
gartenanlagen geprégt wird.

Karte 74: Lage des Stadtbereichs Brinckmansdorf im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Brinckmansdorf werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 75: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Brinckmansdorf
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 8.200 Personen (4,0 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 8.394 Personen (4,0 % der Stadtbevolkerung) 4
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 9.202 Personen (4,2 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 10.216 Personen (4,8 % der Stadtbevélkerung) 4
Bevoélkerungsentwicklung

2025 zu 2016 +989 Personen bzw. +12,0 %

2025 zu 2019 +1.822 Personen bzw. +21,7 % 4

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)
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Jugendquotient (< 20)

Stand: 31.12.2016 30,4 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
Stand: 31.12.2019 31,1 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4
Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016 35,0 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
Stand: 31.12.2019 40,1 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4
Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016 46,6 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 44,9)
Stand: 31.12.2019 47,4 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 45,2) 4
Bevélkerungsdichte
Stand: 31.12.2016 805 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)
Stand: 31.12.2019 822 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km?) 4
Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016 2,4 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
Stand: 31.12.2019 1,6 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 5,1 %) v
statistische Bezirke 201 Brinckmansdorf | (298)
(Einwohner, Stand 202 Brinckmansdorf Il (1.049)
31.12.2016)

203 Brinckmansdorf 11l (1.764)

204 Brinckmansdorf IV (622)

205 Brinckmansdorf V (1.363)

206 Brinckmansdorf VI (3.117)

Entwicklung Prognose 2019 gegeniiber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevdlkerungsprognose: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevélke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 75: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Brinckmansdorf

SEREL P TS 7 - v

0 400 800
) Veter
7

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 76: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Brinckmansdorf

Standortbereiche Fachmarktagglomeration Brinckmansdorf

Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich rund 38.500 m?

davon in den Fachmarktagglomerationen  29.600 m? (77 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 4,59 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflichenausstattung im Stadtbereich Brinckmansdorf liegt mit einem Wert von

4,59 m2 / Einwohner sehr deutlich liber dem gesamtstddtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner).
Dies ist vor allem auf die groBfldchigen Angebote aus dem Bereich der Bau- und Gartenmarkt-
sortimente (Gronfingers, Hagebaumarkt, Alt Bartelsdorfer StraBe / Révershdger Chaussee) in
nicht integrierter Lage zurlickzuflihren. Entsprechend belduft sich die einzelhandelsrelevante
Zentralitdt auf 1,97 und spiegelt eine deutlich Gber den Stadtbereich hinausreichende Ausstrah-
lungskraft des Einzelhandels in Brinckmansdorf wider.
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Abbildung 29: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Brinckmansdorf)

100% -
90% -
80% -
70% -
mintegrierte Streulagen
60% -
mFachmarktagglomeration
50% - Révershager Chaussee
m Fachmarktagglomeration
40% - Brinckmansdorf
30% | nicht integrierte Streulagen
20% +——
0% 21 =
0% | 1
Verkaufsflache Umséatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Im Stadtbereich Brinckmansdorf befinden sich die Verkaufsflaichen nahezu ausschlief3lich in nicht
integrierten Lagen.

Tabelle 77: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Brinckmansdorf

Anzahl Verkaufs- Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Warengruppe der ET [
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 19 4.290 21,7 19,2 1,13
Blumen (Indoor) / Zoo 3 3.070 6,8 0,9 7,47
Gesundheit und Koérperpflege - 430 3,0 3,2 0,93
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher - 310 1.4 1,3 1,10
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 22 8.100 32,9 24,5 1,34
Bekleidung 1 700 1.4 3,9 0,36
Schuhe / Lederwaren - 180 0,7 11 0,62
GPK / Haushaltswaren 1 740 1,8 0,5 3,52
Spielwaren / Hobbyartikel - 100 0,3 1,0 0,32
Sport und Freizeit - 260 0,8 1.1 0,68
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 1.980 5,0 7,7 0,64
Wohneinrichtung 1 1.810 3,1 1,0 3,21
Mobel 1 3.200 3,6 2,6 1,39
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Anzahl

Verkaufs-

Warengruppe der flache U mgatz K aufkraft Z"entrali-
Betriebe |in m2 in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Elektro / Leuchten - 1.490 8,9 1,3 6,60
Elektronik / Multimedia 1 2.330 22,8 3,1 7,40
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 0,7 -
Uhren / Schmuck - - - 0,5 -
Baumarktsortimente 6 7.440 11,0 4.1 2,69
Gartenmarktsortimente 2 11.830 8,4 0,9 9,91
Uberwiegend langfristiger Bedarf 11 28.100 57,7 14,1 4,11
Sonstiges - 340 1,2 2,9 0,41

Gesamtsumme

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants KéIn 2019; eigene Berechnung, Abkilirzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflichenverteilung im Stadtbereich Brinckmansdorf (vgl.
Tabelle 77) weist z. T. Liicken auf. Der héchste Verkaufsflachenanteil entfallt mit 73 % der Ver-
kaufsflache im Stadtbereich auf die Warengruppen der der langfristigen Bedarfsstufe. Dies ist
insbesondere auf die Angebote im Bereich der Fachmarktagglomeration Rovershdger Chaussee
zuriickzufiihren (Grénfingers, Hagebaumarkt). Auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfs-
stufe entfallt ein Anteil von 21 %, dabei liegt der Schwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel. Die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente nehmen einen deutlich unterge-
ordneten Stellenwert ein, was allerdings bei den fast ausschlieflich stddtebaulich nicht integrier-
ten Einzelhandelslagen auch zu erwarten ist.
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7.15.1 Nahversorgung im Stadtbereich Brinckmansdorf

Karte 76: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Brinckmansdorf mit Isodis-
tanzen (600 m)

A

T EF

Y

t:;’ Fachmarktagglomeration
fuBlaufige Erreichbarkeit 6500m
(Betrieb im zentralen Bereich)
o fuBlaufige Erreichbarkeit 600m

(Betrieb in integrierter Lage)

fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
A (Betrieb in nicht integrierter Lage)

strukturprégender
Lebensmittel-Einzelhandel

. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
B Supermarkt (>800 - 1.499 gm)

D Supermarkt (400 - 800 qm)

- A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
0 200 400
Meter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Brinckmansdorf weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 4.290 m? Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel in stddte-
baulich nicht integrierten Lagen

Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,49 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: in stddtebaulich nicht integrierter Lage drei Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, rdumlich: Eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelméarkte ist nur
fur einen vergleichsweise geringen Anteil der Bevdlkerung in
Brinckmansdorf gegeben. Vor allem der Siedlungsbereich im Siiden
des Stadtbereichs ist unter dem Gesichtspunkt der fuBldufigen Er-
reichbarkeit nur unzureichend versorgt.

Insgesamt leben derzeit rund 5.100 Einwohner auferhalb der

600 m-Isodistanzen, das sind nahezu zwei Drittel der Bevdlkerung
im Stadtbereich. Somit bestehen deutliche rdumliche Defizite der
fuBlaufigen Erreichbarkeit (in einer 600 m-Isodistanz) von struktur-
pragenden Markten.
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Einzelhandelsrelevante Einem geschdtzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-

Zentralitdt (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 21,7 Mio. Euro im

Genussmittel): Stadtbereich Brinckmansdorf steht ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
19,2 Mio. Euro gegeniber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitét in
Hohe von 1,13 weist per Saldo auf Kaufkraftzufliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Ja-
nuar-Marz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung in Hohe von 0,49 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstadtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) Uberdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert unter dem fiir Mecklenburg-Vor-
pommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m? Verkaufsfliche in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landervergleich)”® gleichwohl
aber Gber dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m? Verkaufsfliche Nahrungs-
und Genussmittel / Einwohner.

Fir den Stadtbereich ergibt sich zwar eine Gberdurchschnittlich hohe quantitative Verkaufs-
flachenausstattung pro Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, jedoch
zeigen sich weitreichende rdumliche Defizite. Darlber hinaus wird das strukturpragende Le-
bensmittelangebot ausschlieBlich durch Lebensmitteldiscounter bereitgestellt. Damit ist der
Betriebstypenmix eingeschrankt.

Empfehlungen: Grundsétzlich bestehen zwar keine quantitativen Defizite, klinftige Entwick-
lungen sollten jedoch vor dem Hintergrund einer Verbesserung / Starkung einer wohnungs-
nahen Versorgung unter Beriicksichtigung der kiinftigen positiven Bevélkerungsentwicklung
umgesetzt werden. Im Umkehrschluss sind Entwicklungen an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten bzw. Standorten ohne Bezug zu Wohngebieten auszuschlieBen.

3 vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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7.15.2 Fachmarktagglomeration Brinckmansdorf

Standortprofil: Fachmarktagglomeration Brinckmansdorf

Timmerman. nsstrat

10
_— e Vieter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;

eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich Brinckmansdorf
Ausdehnung / StrafRen nordlich der Tessiner StralRe und 6stlich der Timmermannsstrat
Ausdehnung ca. 300 m (Nord-Siid)
Wettbewerbsstandorte /
(Luftlinie)
Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache 6.510 m2 (16,9 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)
Anzahl der Betriebe 7 Einzelhandelsbetriebe

GroRflachiger Einzelhandel  zwei Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 4.390 m2
(> 800 m?2 Verkaufsfldche)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte kein ausgepragter Sortimentsschwerpunkt, wesentliche Angebote in den
Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Elektronik und Multimedia

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Standortprofil: Fachmarktagglomeration Brinckmansdorf

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmarkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten
OPNV

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlung

= (berwiegend kurzfristiger

Bedarf

Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

Uberwiegend langfristiger
Bedarf

870 m?
14%
4.010 m?
64%

Media Markt (rund 3.360 m2), Aldi (rund 1.030 m2)

/

HauptverkehrsstraBe Tessiner Strale und Autobahn 19
Sammelparkplétze

Anschluss an Buslinien entlang der Timmermannsstrat
gesamtstddtisch

u  Vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels
und Zentrenkonzeptes stellen Fachmarktagglomerationen Komple-
mentdarstandorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel dar. In die-
sem Sinne ist dieser Standort kiinftig zu entwickeln. Bestehende Be-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten genieBen Be-
standschutz.
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7.15.3 Fachmarktagglomeration Rovershiager Chaussee

Standortprofil: Fachmarktagglomeration Rovershdger Chaussee
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016;
eigene Darstellung; Legende fir Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich Brinckmansdorf
Ausdehnung / StraBen sdlich der Révershdger Chaussee, dstlich der Alt Bartelsdorfer StraRe
und westlich der Alten DorfstraBe
Ausdehnung ca. 260 m (Ost-West), ca. 300 m (Nord-Siid)
Wettbewerbsstandorte Entfernung zum Stadtteilzentrum Dierkow (Stadtbereich Dierkow-
(Luftlinie) Neu) ca. 700 m
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache 23.050 m2 (60,2 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)
Anzahl der Betriebe drei Einzelhandelsbetriebe

GroRflachiger Einzelhandel  zwei Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 23.000 m2
(> 800 m?2 Verkaufsfldche)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in den Warengruppen Garten- und Baumarktsortimente
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Standortprofil: Fachmarktagglomeration Rovershiger Chaussee

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmarkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten

OPNV
Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlung

“Junker
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Stadtforschung
Planung

2.600m?
11%

690 m?
3%

= (berwiegend kurzfristiger
Bedarf

liberwiegend mittelfristiger
Bedarf

tiberwiegend langfristiger
Bedarf

19.470 m?
86%

Gronfingers Rostocks Gartenfachmarkt (rund 13.000 m2), Hagebau-
markt (rund 10.000 m2)

/

HauptverkehrsstraBe Révershager Chaussee
Sammelparkplatze

/

gesamtstadtisch, regional

Sicherung und Starkung der Fachmarktagglomeration unter Bertick-
sichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes als
Standort flir groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.16 Standortprofil Stadtbereich Dierkow-Neu (P)

Der Stadtbereich Dierkow-Neu liegt im stidlichen Stadtgebiet. Westlich befinden sich die Stadt-
bereiche Dierkow-Ost, Dierkow-West und Gehlsdorf. Nordlich schlieRen sich die Stadtbereiche
Toitenwinkel und Rostock-Ost an. Die Wohnsiedlungsbereiche liegen vor allem im Siiden des
Stadtbereichs Dierkow-Neu, wahrend der nordliche Bereich hinter der Bahnlinie vor allem durch
Griin- und Gewerbeflachen gepragt wird.

Karte 77: Lage des Stadtbereichs Dierkow-Neu im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Dierkow-Neu werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 78: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Dierkow-Neu
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 10.900 Personen (5,3 % der Stadtbevélkerung)

Stand: 31.12.2019 11.029 Personen (5,3 % der Stadtbevélkerung) 4
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 11.500 Personen (5,2 % der Stadtbevélkerung)

Stand: 31.12.2019 10.698 Personen (5,1 % der Stadtbevélkerung) v
Bevélkerungsentwicklung

2025 zu 2016 +584 Personen bzw. +5,3 %

2025 zu 2019 -331 Personen bzw. -3,0 % v

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)

Jugendquotient (< 20)
Stand: 31.12.2016 24,5 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
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Stand: 31.12.2019 26,2 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4

Altenquotient (65+)

Stand: 31.12.2016 19,1 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
Stand: 31.12.2019 24,9 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4
Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016 41,3 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 44,9)
Stand: 31.12.2019 42,1 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 45,2) 4
Bevolkerungsdichte
Stand: 31.12.2016 4.917 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km2)
Stand: 31.12.2019 4.932 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2) 4
Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016 11,0 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
Stand: 31.12.2019 7,7 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 5,1 %) v
statistische Bezirke 211 Dierkow-Neu | (9.849)
(Einwohner, Stand 212 Dierkow-Neu Il (1.067)
31.12.2016)

Entwicklung Prognose 2019 gegenliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevdlkerungsprognose: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevélke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROsToCk 2018

Karte 78: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Dierkow-Neu

0 400 800
S Vleter
Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A
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Tabelle 79: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Dierkow-Neu

Standortbereiche Stadtteilzentrum Dierkow

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 9.500 m?2

davon in Zentren 3.700 m2 (39 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 0,86 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflaichenausstattung im Stadtbereich Dierkow-Neu liegt mit einem Wert von

0,86 m2 / Einwohner unter dem gesamtstédtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die einzelhan-
delsrelevante Zentralitdt von 0,42 spiegelt die lokale Bedeutung des Einzelhandels im Stadtbe-
reich insgesamt wie auch des Stadtteilzentrum Dierkow wider.

Abbildung 30: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Dierkow-Neu)

100% -

90% -

80% -

70% -

60% ——

m Stadtteilzentrum Dierkow

0, 4 000
50% 26 integrierte Streulagen

40% — — nicht integrierte Streulagen

30% o5

20% ——

35
10% ——— 17

0% : |
Verkaufsflache Umsatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Im Stadtbereich Dierkow-Neu entfallen rund 39 % der Verkaufsflache auf das Stadtteilzentrum
Dierkow, welches eine Grundversorgung im Stadtbereich tibernimmt (vgl. dazu Karte 78 und
Abbildung 30). Etwa ein Viertel des Einzelhandelsangebotes befindet sich in stddtebaulich inte-
grierter Lage (z. B. Netto Marken-Discount, Kurt-Schumacher-Ring), wahrend sich rund ein Drit-
tel in stadtebaulich nicht integrierter Lage befindet (z. B. RS Mobel, Briickenweg).
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Tabelle 80:

Stadtbereich Dierkow-Neu

Warengruppe

7 Anzahl

der
Betriebe

Verkaufs-

flache
in m2

Umsatz

Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im

Kaufkraft | Zentrali-

in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Nahrungs- und Genussmittel 10 3.240 14,8 25,2 0,59
Blumen (Indoor) / Zoo 1 20 0,2 1,2 0,16
Gesundheit und Koérperpflege 2 370 2,6 4,2 0,62
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 160 0,6 1,7 0,35
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 14 3.860 18,1 32,2 0,56
Bekleidung 2 840 1,7 51 0,33
Schuhe / Lederwaren - 80 0,3 1,5 0,19
GPK / Haushaltswaren 1 250 04 0,7 0,65
Spielwaren / Hobbyartikel - 200 0,5 1,4 0,39
Sport und Freizeit - <50 - 1,5 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3 1.380 3,0 10,1 0,29
Wohneinrichtung 1 450 0,7 1,3 0,58
Mobel 5 3.490 3,5 34 1,05
Elektro / Leuchten - <50 0,1 1,8 0,06
Elektronik / Multimedia 1 80 0,5 4,0 0,12
Medizinische und orthopédische Artikel 3 130 1,1 09 1,24
Uhren / Schmuck - <50 0,1 0,7 0,16
Baumarktsortimente - <50 0,1 5,4 0,01
Gartenmarktsortimente - <50 - 1,1 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 10 4.240 6,1 18,5 0,33
Sonstiges - <50 - 3,8 -
Gesamtsumme 27 9.490 27,2 64,6 0,42

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Koln 2019; eigene Berechnung, Abklrzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflichenverteilung im Stadtbereich Dierkow-Neu (vgl. Ta-
belle 80) umfasst zwar ein Spektrum, das tber alle Warengruppen reicht, dabei sind eine Wa-
rengruppe jedoch nur als Randsortimente mit geringen Verkaufsflichenanteilen vertreten. Der
hochste Verkaufsflaichenanteil entféllt mit 45 % der Verkaufsfliche im Stadtbereich auf die Wa-
rengruppen der der langfristigen Bedarfsstufe. Hier ragt die Warengruppe Mébel besonders her-
vor. Auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe entfallen 41 % der Gesamtverkaufs-
flache im Stadtbereich. Pragend ist hier das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (rund 3.200 m?). Die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe weisen mit ei-
nem Gesamtanteil von rund 15 % einen eher geringen Stellenwert auf.
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7.16.1 Nahversorgung im Stadtbereich Dierkow-Neu

Karte 79: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Dierkow-Neu mit Isodistan-
zen (600 m)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Dierkow-Neu weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 3.200 m2 Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel

davon rund 57,9 % bzw. 1.900 m? in dem zentralen Versorgungsbe-
reichen Stadtteilzentrum Dierkow; rund 36,2 % bzw. 1.200 m2 in
stddtebaulich integrierten Lagen und rund 5,9 % bzw. 200 m? in
stddtebaulich nicht integrierten Lagen

Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,29 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: im zentralen Versorgungsbereich Dierkow ein Verbrauchermarkt;

in stddtebaulich integrierter Lage zwei Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, rdumlich: Flichendeckend ist eine gute fuBldufige Erreichbarkeit der Lebens-
mittelmérkte gegeben.

Durch die Uberlagerung der Isodistanzen der strukturpriagenden Le-
bensmittelmarkte, wird der Stadtbereich génzlich abgedeckt. Der nord-
westliche Teil des Stadtbereichs wird zudem teilweise durch den Nah-
bereich der in unmittelbarer Grenznéhe liegenden Lebensmitteldis-
counter der Stadtbereiche Toitenwinkel und Dierkow-West Uiberlagert.
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Es bestehen keine rdumlichen Defizite der fuBlaufigen Erreichbarkeit
(in einer 600 m-Isodistanz) von strukturpragenden Markten.

Einzelhandelsrelevante Einem geschatzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 14,8 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Dierkow-Neu steht ein einzelhandelsrelevantes Kauf-

kraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
25,2 Mio. Euro gegeniiber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt in
Hoéhe von 0,59 weist per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Ja-
nuar-Marz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in Hohe von 0,29 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstadtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) unterdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert deutlich unter dem fiir Mecklen-
burg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m2 Verkaufsflache in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landervergleich)’*
und auBerdem leicht unter dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Verkaufs-
fliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Bei guter radumlicher Versorgungssituation bestehen quantitative Defizite. Dabei ist festzu-
stellen, dass die Lebensmitteldiscounter im Stadtbereich Verkaufsflichen unterhalb derzeiti-
ger MarktzutrittsgroBen aufweisen. Entwicklungsperspektiven, insbesondere hinsichtlich zu-
satzlicher Markte im Stadtbereich, werden durch die Wettbewerbssituation zu den Lebens-
mitteldiscountern in den nérdlich angrenzenden Stadtbereichen eingeschrankt.

Es besteht ein Betriebstypenmix aus einem Verbrauchermarkt, zwei Lebensmitteldiscountern
sowie erganzenden kleinteiligen Anbietern. Die Lebensmitteldiscounter weisen im Hinblick
auf heutige MarktzutrittsgréBen unterdurchschnittliche Verkaufsflachen auf. Hier kann sich
kiinftig Handlungsbedarf ergeben (vgl. dazu Steckbriefe der Betriebe).

Empfehlung: Positiv hervorzuheben ist, dass sich die Lebensmittelméarkte grundsatzlich an
stadtebaulich sinnvollen Standorten befinden. Dabei zeigt sich, auch unter Berlicksichtigung
der leicht negativen Bevolkerungsentwicklung bis zum Prognosehorizont 2025, in Dierkow-
Neu Handlungsbedarf zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung. Erweiterungsmog-
lichkeiten insbesondere der Lebensmitteldiscounter sind zu priifen.

* vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.16.2 Stadtteilzentrum Dierkow

Das Stadtteilzentrum Dierkow befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage im Siedlungs-
schwerpunkt des Stadtbereichs.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 81: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Stadtteilzentrum Dierkow

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m?2

Nahrungs- und Genussmittel 3 1.870 9,5 25,2 0,38
Blumen (Indoor) / Zoo 1 60 0,2 1,2 0,13
Gesundheit und Koérperpflege 2 250 1,9 4,2 0,46
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 80 0,3 1,7 0,16
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7 2.260 11,8 32,2 0,37
Bekleidung / Textilien 2 670 1,3 5.1 0,26
Schuhe / Lederwaren - 70 0,2 1,5 0,16
GPK / Haushaltswaren 1 160 0,3 0,7 0,42
Spielwaren / Hobbyartikel - 80 0,2 1,4 0,13
Sport und Freizeit - <50 - 1,5 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3 990 2,0 10,1 0,20
Wohneinrichtung 1 170 0,3 1,3 0,20
Mobel - - - 3,4 -
Elektro / Leuchten - <50 0,1 1,8 0,04
Elektronik / Multimedia 1 <50 0.3 4,0 0,07
Medizinische und orthopédische Artikel 3 130 1,1 0,9 1,24
Uhren / Schmuck - <50 0,1 0,7 0,16
Baumarktsortimente - <50 - 5,4 -
Gartenmarktsortimente - <50 - 1,1 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 5 420 1,8 18,5 0,10

Sonstiges -

<50 - 3,8 -
Gesamsumme |5 | a0 | 157 | ess | 02 |

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants K6ln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Dierkow
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Méarz 2016; eigene
Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich

Ausdehnung / StrafRen

Wettbewerbsstandorte
(Luftlinie)

Verkaufsfliche / Anzahl
der Betriebe

Verkaufsflache
Anzahl der Betriebe
GroRflachiger Einzel-

handel (> 800 m2 Ver-
kaufsflache)

Dierkow-Neu

Bereich zwischen Heinrich-Tessenow-StraBe, Kurt-Schumacher-Ring und
Georg-Adolf-Demmler-Strale

Ausdehnung ca. 230 m (Ost-West)
Entfernung zum Stadtteilzentrum Toitenwinkel (Stadtbereich Toitenwinkel)
ca. 1.800 m

Entfernung zum Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel (Stadtbereich Stadt-
mitte) ca. 1.700 m

3.680 m2 (26,7 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)
15 Einzelhandelsbetriebe

ein Betrieb mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund 2.100 m?
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Standortprofil: Stadtteilzentrum Dierkow

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmarkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Ein-
richtungen

Verkehrliche Einord-
nung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale
Einordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen /
prdgende Bausteine

Identifikationspunkte
Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele /
Handlungsempfehlung

420 m*
11%

= (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

= Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

liberwiegend langfristiger
Bedarf

990 m?

279, 2.260m?

62%

Sky - seit 2018 Rewe (rund 2.100 m?2)

Wochenmarkt Dierkow (1x wdchentlich)

Schwerpunkt: Dienstleistung (u. a. Arzte, Frisére, Bankfilialen)

Bibliothek, angrenzend: Grundschule und Gymnasium

Hauptverkehrsstrafe Kurt-Schumacher-Ring
Sammelparkpldtze

Bus- und Tramlinien entlang der GutenbergstraBe

Einkaufszentrum mit ergdnzenden Nutzungen, umliegend

Einkaufszentrum

Hannes-Meyer-Platz
funktionsféhiges Zentrum

Grundversorgungsfunktion fiir den Stadtbereich

= Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs vor dem Hin-
tergrund der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes

m  Es besteht kein akuter Handlungsbedarf fiir das Stadtteilzentrum. Einzel-
handelsentwicklungen (insbesondere Lebensmitteleinzelhandel) im Um-
feld sind zentrenvertréaglich zu gestalten.
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7.17 Standortprofil Stadtbereich Dierkow-Ost (Q)

Der Stadtbereich Dierkow-Ost liegt im 6stlichen Stadtgebiet. Nordlich grenzt der Stadtbereich
Dierkow-Neu an. Sudlich liegt der Stadtbereich Brinckmansdorf. Der Stadtbereich besteht fast
ausschlieBlich aus Wohnsiedlungsbereichen, einzig im stidlichen Bereich finden sich Kleingarten-
anlagen.

Karte 80: Lage des Stadtbereichs Dierkow-Ost im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Dierkow-Ost werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 82: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Dierkow-Ost
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevélkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 1.100 Personen (0,5 % der Stadtbevdlkerung)

Stand: 31.12.2019 1.042 Personen (0,5 % der Stadtbevélkerung) v
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 1.001 Personen (0,5 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 941 Personen (0,4 % der Stadtbevdlkerung) v
Bevoélkerungsentwicklung

2025 zu 2016 -80 Personen bzw. -7,9 %

2025 zu 2019 -101 Personen bzw. -9,7 % v

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)
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Jugendquotient (< 20)

Stand: 31.12.2016 25,1 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
Stand: 31.12.2019 30,8 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4
Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016 68,9 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
Stand: 31.12.2019 76,3 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4
Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016 52,9 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)
Stand: 31.12.2019 53,3 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 45,2) 4
Bevélkerungsdichte
Stand: 31.12.2016 2.116 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km2)
Stand: 31.12.2019 2.039 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2) v
Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016 2,9 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
Stand: 31.12.2019 1,3 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 5,1 %) v
statistische Bezirke 221 Dierkow-Ost (1.081)
(Einwohner, Stand
31.12.2016)

Entwicklung Prognose 2019 gegenliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevélke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevdlkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 81: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Dierkow-Ost

0 400 800
1 1Meter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 83: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Dierkow-Ost

Standortbereiche J.

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 100 m2

Verkaufsflache pro Einwohner 0,07 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflachenausstattung im Stadtbereich Dierkow-Ost mit einem Wert von 0,06 m2 /

Einwohner sowie die einzelhandelsrelevante Zentralitdt von 0,04 zeigen, dass der Einzelhandel
im Stadtbereich keine Bedeutung einnimmt. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass vor dem Hinter-
grund der geringen Einwohnerzahl rein rechnerisch die absatzwirtschaftliche Tragféhigkeit von
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

groReren Einzelhandelsbetrieben nicht gegeben ist. Damit ist von einer Orientierung der Kunden
in Richtung der Angebote in anderen bzw. benachbarten Stadtbereichen (z. B. Dierkow-Neu,

Stadtteilzentrum) auszugehen.
Abbildung 31:

100% -

90% -

80% -

70% -
60% -

50% -

40% -

30% -

20% -

10% -

0% -

Verkaufsflache

Umsatze

Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Dierkow-Ost)

mintegrierte Streulagen

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene

Berechnung

Das geringe Verkaufsflichenangebot im Stadtbereich Dierkow-Ost befindet sich ausschlieflich

in stddtebaulich integrierter Lage.

Tabelle 84:

Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im

Stadtbereich Dierkow-Ost

Warengruppe Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2
Nahrungs- und Genussmittel <50 0,1 2,4 0,05
Blumen (Indoor) / Zoo <50 0,1 0,1 0,99
Gesundheit und Korperpflege - - 04 -
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - - 0,2 -
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 60 0,2 3,0 0,08
Bekleidung - - 0,5 -
Schuhe / Lederwaren - - 0,1 -
GPK / Haushaltswaren - - 0,1 -
Spielwaren / Hobbyartikel - - 0,1 -
Sport und Freizeit - - 0,1 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - - 1,0 -
Wohneinrichtung <50 - 0,1 -
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Warengruppe Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2
Mobel - - - 0.3 -
Elektro / Leuchten - - - 0,2 -
Elektronik / Multimedia - - - 0,4 -
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 0,1 -
Uhren / Schmuck - - - 0,1 -
Baumarktsortimente - - - 0,5 -
Gartenmarktsortimente - - - 0.1 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - 10 0,0 1,7 0,01
Sonstiges - - - 04 -

Gesamtsumme P 70 0,3 6,1 0,04

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants KéIn 2019; eigene Berechnung, Abkilirzungen siehe Anhang

Das Einzelhandelsangebot in Dierkow-Ost ist ausgesprochen gering und vor allem auf die kurz-
fristige Bedarfsdeckung ausgerichtet (vgl. Tabelle 84).

347 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.17.1 Nahversorgung im Stadtbereich Dierkow-Ost

Karte 82: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Dierkow-Ost mit Isodistan-
zen (600 m)
A\
/// 9
AR A
S

f:;l zentraler Versorgungsbereich

futlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb im zentralen Bereich)

futlaufige Erreichbarkeit 600m
(Betrieb in integrierter Lage)

fuBlaufige Erreichbarkeit 800m
(Betrieb in nicht integrierter Lage)

strukturpragender
M Lebensmittel-Einzelhandel

. SB-Warenhaus (ab 5.000 qm)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
E Supermarkt (>800 - 1.499 gm)

// Supermarkt {400 - 800 gm)

200

83
A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

o

400 ]
1Meter A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende flir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Dierkow-Ost weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: < 50 m? Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel in stddtebau-
lich integrierten Lagen

Nahversorgung, strukturell: -

Nahversorgung, rdumlich: Der nérdliche und 6stliche Teil des Stadtbereichs wird teilweise durch
den Nahbereich des Verbrauchermarktes im Stadtteilzentrum Dier-
kow und den Lebensmitteldiscountern aus dem Stadtbereich Brinck-
mansdorf tangiert.

Es bestehen deutliche raumliche Defizite der fuBlaufigen Erreichbar-
keit (in einer 600 m-Isodistanz) von strukturprdgenden Markten in
den sidlichen, westlichen und zentralen Bereichen des Wohnsied-
lungsbereichs. Dabei leben lediglich rund 600 Einwohner auBerhalb
der 600 m-Isodistanzen. Darliber hinaus ist festzuhalten, dass fiir die
meisten dort lebenden Einwohner eine fuBldufige Erreichbarkeit von
Lebensmittelmdrkten (in benachbarten Stadtbereichen) in einer Ent-
fernung von bis zu 800 m gegeben ist.
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Einzelhandelsrelevante Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe
Zentralitdt (Nahrungs- und Nahrungs- und Genussmittel belduft sich auf rund 2,4 Mio. Euro.
Genussmittel):

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-

nuar-Marz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung
In Dierkow-Ost ist kein strukturpragender Lebensmittelmarkt angesiedelt. Aufgrund der An-
gebote in den benachbarten Stadtbereichen, insbesondere auch im unmittelbar nérdlich ge-
legenen Stadtteilzentrum Dierkow, sowie der vergleichsweise geringen Mantelbevélkerung
bei riicklaufiger Bevolkerungsprognose bis zum Jahre 2025, besteht in Dierkow-Ost jedoch
kein akuter Handlungsbedarf zur Starkung der Nahversorgungssituation bzw. zur Ansiedlung
strukturprdagenden Lebensmitteleinzelhandels.
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7.18 Standortprofil Stadtbereich Dierkow-West (R)

Der Stadtbereich Dierkow-West liegt im stid6stlichen Stadtgebiet. Nordlich grenzt der Stadtbe-
reich Toitenwinkel an. Westlich liegt der Stadtbereich Gehlsdorf. Noérdlich schlieBt sich der Stadt-
bereich Dierkow-Neu an. Die Siedlungsbereiche liegen vor allem im Siiden, Osten und zentralen
Teil des Stadtbereichs Dierkow-West, wihrend der ndrdliche und westliche Bereich vor allem
durch Griin- und Freiflichen geprédgt wird.

Karte 83: Lage des Stadtbereichs Dierkow-West im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Dierkow-West werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 85: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Dierkow-West
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 1.150 Personen (0,6 % der Stadtbevolkerung)
Stand: 31.12.2019 1.209 Personen (0,6 % der Stadtbevolkerung) 4
Bevolkerungsprognose 2025
Stand: 31.12.2016 1.104 Personen (0,5 % der Stadtbevolkerung)
Stand: 31.12.2019 1.131 Personen (0,5 % der Stadtbevolkerung) 4
Bevélkerungsentwicklung
2025 zu 2016 -45 Personen bzw. -4,1 %
2025 zu 2019 -78 Personen bzw. -6,4 %
(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %) v
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Jugendquotient (< 20)

Stand: 31.12.2016 23,2 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
Stand: 31.12.2019 27,7 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4
Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016 59,2 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
Stand: 31.12.2019 57,4 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 40,9 %) v
Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016 52,8 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 44,9)
Stand: 31.12.2019 51,1 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 45,2) v
Bevélkerungsdichte
Stand: 31.12.2016 1.138 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km2)
Stand: 31.12.2019 1.204 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km2) 4
Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016 2,6 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
Stand: 31.12.2019 1,6 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 5,1 %) v
statistische Bezirke 231 Dierkow-West (1.149)
(Einwohner, Stand
31.12.2016)

Entwicklung Prognose 2019 gegenliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevélke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevdlkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 84: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Dierkow-West
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1 Meter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 86: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Dierkow-West

Standortbereiche /.

Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich rund 3.500 m?2

Verkaufsflache pro Einwohner 2,89 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Ebenso wie Dierkow-Ost zeichnet sich der Stadtbereich Dierkow-West durch ein geringes Ein-
wohnerpotenzial aus. Dennoch liegt die Verkaufsflachenausstattung im Stadtbereich Dierkow-
West liegt mit einem Wert von 3,04 m2 / Einwohner deutlich Giber dem gesamtstédtischen Wert
(1,71 m2 / Einwohner). Das ist vor allem auf zwei Lebensmitteldiscounter in stddtebaulich
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integrierter Lage zurlickzufiihren. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt von 1,70 zeigt, dass die
Ausstrahlungskraft des ortsansdssigen Einzelhandels Gber den Stadtbereich hinausreicht. Auf-
grund der rdumlichen Lage Ubernimmt er besonders eine Versorgungsbedeutung fiir die be-
nachbarten Stadtbereiche Toitenwinkel, Dierkow-Neu und Dierkow-Ost.

Abbildung 32: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Dierkow-West)
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Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Das Einzelhandelsangebot, welches vornehmlich der Grundversorgung (Lebensmitteldiscounter
Aldi, Lidl) dient bzw. auf einen M&belmarkt entfallt (Mébel Harrmann), wird entlang der Hin-
richsdorfer StraBe im Stadtbereich Dierkow-West ausschlieBlich in stadtebaulicher integrierter
Lage vorgehalten.

Tabelle 87: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Dierkow-West

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Betriebe |in m2
Nahrungs- und Genussmittel 4 1.200 75 2.8 2,71
Blumen (Indoor) / Zoo - <50 0,1 0,1 0,53
Gesundheit und Korperpflege 1 180 1,3 0,5 2,79
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 60 0,4 0,2 1,93
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 1.470 9,2 35 2,60
Bekleidung - <50 0,1 0,6 0,17
Schuhe / Lederwaren - - - 0,2 -
GPK / Haushaltswaren - <50 0,1 0,1 1,85
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,1 -
Sport und Freizeit 1 410 0,9 0,2 5,58
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Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Betriebe |in m2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 470 1.1 1.1 1,03
Wohneinrichtung - - - 0,1 -
Mobel 2 1.480 1,4 0,4 3,82
Elektro / Leuchten - <50 0,1 0,2 0,30
Elektronik / Multimedia - <50 0,2 0,4 0,37
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 0,1 -
Uhren / Schmuck - - - 0,1 -
Baumarktsortimente - <50 - 0,6 -
Gartenmarktsortimente - - - 0.1 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2 1.550 1,7 2,0 0,84
Sonstiges - - - 0,4 -

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants KéIn 2019; eigene Berechnung, Abklirzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbereich Dierkow-West (vgl. Ta-
belle 87) weist Schwerpunkte in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Mobel
auf. Das Einzelhandelsangebot ist in erster Linie auf die Grundversorgung im Stadtbereich aus-
gerichtet.
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7.18.1 Nahversorgung im Stadtbereich Dierkow-West

Karte 85: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Dierkow-West mit Isodistan-

zen (600 m)

—
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fuBlaufige Erreichbarkeit 600m
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T D Supermarkt (400 - 800 gm)
< A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Dierkow-West beinhaltet folgende Merkmale:

Nahversorgung, quantitativ:

Nahversorgung, strukturell:

Nahversorgung, rdumlich:

rund 1.200 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel in stadte-
baulich integrierten Lagen

Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,99 m2 / Einwohner

in stddtebaulich integrierter Lage zwei Lebensmitteldiscounter

Grundsétzlich ist fir einen Teil der Bevolkerung eine gute fuBlaufige
Erreichbarkeit der Lebensmittelmdrkte gegeben. Durch die Lage der
beiden Lebensmitteldiscounter im Osten des Stadtbereichs bleiben
der stidliche und zentrale Teil des Stadtbereichs Dierkow-West rdum-
lich unterversorgt. Hier leben rund 700 Einwohner.
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Einzelhandelsrelevante Einem geschdtzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-

Zentralitdt (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 7,5 Mio. Euro im

Genussmittel): Stadtbereich Dierkow-West steht ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
2,8 Mio. Euro gegeniiber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat in
Héhe von 2,71 weist per Saldo auf Kaufkraftzufllisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Ja-
nuar-Marz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung in Hohe von 0,99 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstadtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) deutlich iberdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert ebenfalls deutlich tiber
dem flir Mecklenburg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m2 Verkaufs-
flache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Lan-
dervergleich) ”” sowie tiber dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Im Stadtbereich Dierkow-West sind ausschlieBlich Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Diese
Ubernehmen im Osten des Stadtbereichs vor allem auch eine Versorgungsbedeutung fiir den
Stadtbereich Toitenwinkel, welcher sich siedlungsrdumlich direkt an den Stadtbereich Dier-
kow-West anschlieRt. Dadurch wird die deutlich tiberdurchschnittliche quantitative Ver-
kaufsflichenausstattung relativiert.

Die Mantelbevélkerung in den rdumlich , unterversorgten” Bereichen reicht aus absatzwirt-
schaftlicher Sicht nicht zur Ansiedlung eines zusatzlichen strukturpragenden Marktes aus.

Empfehlung: Die Nahversorgungssituation weist zwar rdumliche Defizite auf, dennoch be-
steht derzeit unter Beriicksichtigung der hohen quantitativen Verkaufsflichenausstattung,
vor dem Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung und der leicht riickldufigen Bevolke-
rungsentwicklung bis zum Prognosehorizont 2025, kein akuter Handlungsbedarf. Im Sinne
der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes diirfen von kiinftigen
Einzelhandelsentwicklungen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die woh-
nungsnahe Grundversorgung sowie zentrale Versorgungsbereiche ausgehen. Dabei ist vor
allem auch die Versorgungsfunktion der jeweiligen Standorte zu beriicksichtigen.

> vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.19 Standortprofil Stadtbereich Toitenwinkel (S)

Der Stadtbereich Toitenwinkel liegt im &stlichen Stadtgebiet. Nordlich grenzt der Stadtbereich
Rostock-Ost an. Westlich liegt der Stadtbereich Gehlsdorf. Stidlich schlieBen sich die Stadtberei-
che Dierkow-West und Dierkow-Neu an. Die Siedlungsbereiche liegen hauptsachlich im Siden
des Stadtbereichs Toitenwinkel, wédhrend der westliche Bereich durch Griin- und Freiflichen ge-
pragt wird. Im Osten befinden sich Gewerbeflachen.

Karte 86: Lage des Stadtbereichs Toitenwinkel im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Toitenwinkel werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 88: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Toitenwinkel
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevélkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 13.900 Personen (6,7 % der Stadtbevélkerung)

Stand: 31.12.2019 14.419 Personen (6,9 % der Stadtbevélkerung) 4
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 14.500 Personen (6,6 % der Stadtbevélkerung)

Stand: 31.12.2019 14.043 Personen (6,6 % der Stadtbevélkerung) \4
Bevélkerungsentwicklung

2025 zu 2016 +596 Personen bzw. +4,3 %

2025 zu 2019 -376 Personen bzw. -2,6 % v

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)
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Jugendquotient (< 20)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Bevélkerungsdichte
Stand: 31.12.2016

Stand: 31.12.2019

Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

statistische Bezirke
(Einwohner, Stand 31.12.2016)

26,3 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
28,3 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4

20,5 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
22,6 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4

41,1 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 44,9)
41,3 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 45,2) 4

3.779 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)

3.917 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km?) 4

11,1 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
7,9 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 5,1 %) \ 4

241 Toitenwinkel | (766)
242 Toitenwinkel Il (7.834)
243 Toitenwinkel 11l (4.981)
244 Toitenwinkel 1V (323)

Entwicklung Prognose 2019 gegeniiber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;

Zugriff Mai 2020)

Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevolke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 87: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Toitenwinkel
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 89: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs Toi-
tenwinkel

Standortbereiche Stadtteilzentrum Toitenwinkel

Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohngruppe)

Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich rund 7.100 m?2

davon in Zentren 5.100 m2 (72 %)

Verkaufsflache pro Einwohner 0,53 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflaichenausstattung im Stadtbereich Toitenwinkel liegt mit einem Wert von

0,53 m2 / Einwohner deutlich unter dem gesamtstddtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die
einzelhandelsrelevante Zentralitat von 0,36 spiegelt die lokale Bedeutung des Einzelhandels im
Stadtbereich wider.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Abbildung 33: Verkaufsflichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Toitenwinkel)
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Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Das Gros des Verkaufsflichenangebotes befindet sich im Stadtbereich in zentralen Versorgungs-
bereichen (47 % im Stadtteilzentrum Toitenwinkel; 25 % im Nahversorgungszentrum Toiten-
winkel 4./5. Wohngruppe). Hier werden rund vier Flinftel des Umsatzes im Stadtbereich getatigt
(vgl. dazu Karte 87 und Abbildung 33). Ergdnzende, vornehmlich nahversorgungsrelevante An-
gebote befinden sich dariiber hinaus auch auBerhalb zentraler Lagen (z. B. Penny, Hinrichsdorfer
StraBe).

Tabelle 90: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
Stadtbereich Toitenwinkel

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der ET [ in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Betriebe |in m2
Nahrungs- und Genussmittel 10 3.050 16,3 32,9 0,50
Blumen (Indoor) / Zoo 1 130 0,3 1,6 0,22
Gesundheit und Koérperpflege 3 870 6,6 55 1,21
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 230 1,2 2,2 0,54
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 16 4.280 24,4 42 1 0,58
Bekleidung 4 790 1,8 6,7 0,27
Schuhe / Lederwaren - 50 0,2 2,0 0,09
GPK / Haushaltswaren 1 210 0,4 0,9 0,52
Spielwaren / Hobbyartikel - 100 0,2 1,8 0,13
Sport und Freizeit 1 120 0,4 2,0 0,20
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 6 1.270 3,0 13,3 0,23
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Betriebe |in m2
Wohneinrichtung 1 250 0,4 1,6 0,22
Mobel 1 1.030 1,0 4,4 0,22
Elektro / Leuchten - <50 0,2 2,3 0,09
Elektronik / Multimedia 1 120 0,9 5,3 0,18
Medizinische und orthopédische Artikel 1 60 0,5 11 0,43
Uhren / Schmuck - <50 0,1 0,9 0,09
Baumarktsortimente - <50 0,1 7.0 0,01
Gartenmarktsortimente - <50 - 1,5 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 4 1.550 3,2 241 0,13
Sonstiges - - - 4,9 -
Gesamtsumme 25 | 7100 | 306 | 844 | 036

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants KéIn 2019; eigene Berechnung, Abkilirzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbereich Toitenwinkel (vgl. Ta-
belle 90) umfasst ein Spektrum, das tiber alle Warengruppen reicht. Dabei sind einige Waren-
gruppen allerdings lediglich als Randsortimente vertreten. Der hochste Verkaufsflichenanteil
entfallt mit 60 % der Verkaufsfliche im Stadtbereich auf die Warengruppen der kurzfristigen

Bedarfsstufe zu. Der Schwerpunkt liegt hier vor allem in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Mit einem Anteil von 18 % nehmen die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfs-
stufe eine ergédnzende Funktion ein. Auf die Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe entfal-
len 22 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbereich, der Schwerpunkt liegt dabei in der Waren-
gruppe Mobel.

Die Versorgungsbedeutung des Einzelhandels in Toitenwinkel ist vor allem auf die Grundversor-
gung im Stadtbereich ausgerichtet.
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7.19.1 Nahversorgung im Stadtbereich Toitenwinkel

Karte 88: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Toitenwinkel mit Isodistan-
zen (600 m)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Toitenwinkel weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 3.100 m2 Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel
davon rund 77 % bzw. 2.400 m? in den zentralen Versorgungsbe-
reichen Stadtteilzentrum Toitenwinkel und Nahversorgungszent-
rum Toitentenwinkel (4./5. Wohngruppe) und rund 23 % bzw.
700 m2 in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,24 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: im zentralen Versorgungsbereich Toitenwinkel ein Supermarkt sowie
ein Lebensmitteldiscounter
im Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohngruppe) ein
Lebensmitteldiscounter;

in stddtebaulich integrierter Lage ein Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, raumlich: Weitreichend ist eine gute fuBldufige Erreichbarkeit der Lebensmittel-
markte gegeben. AuBerhalb der 600 m-Isodistanzen leben rund
1.400 Einwohner.
Vor allem die Nahbereiche um das Stadtteilzentrum Toitenwinkel und
das Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohngruppe) sind
llickenlos abgedeckt, hier tiberlagern sich erwartungsgeman die
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Isodistanzen der strukturpragenden Lebensmittelméarkte. Der nord-
Ostliche Teil des Stadtbereichs wird zudem teilweise durch den Nah-
bereich der Lebensmitteldiscounter des Stadtbereichs Dierkow-West
Uberlagert.

Es bestehen geringe raumliche Defizite der fuBlaufigen Erreichbarkeit
(in einer 600 m-Isodistanz) von strukturpragenden Markten teilweise
in den noérdlichen Randbereichen des Wohnsiedlungsbereichs. Flr die
meisten dort lebenden Einwohner ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit
von Lebensmittelmarkten in einer Entfernung von bis zu 800 m ge-

geben.
Einzelhandelsrelevante Einem geschatzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitdt (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 16,3 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Toitenwinkel steht ein einzelhandelsrelevantes Kauf-

kraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
32,9 Mio. Euro gegeniiber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat in
Hoéhe von 0,50 weist per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hin.
Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Koln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in Hohe von 0,24 m? Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstadtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) unterdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert auBerdem deutlich unter dem fiir
Mecklenburg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m2 Verkaufsfladche in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landerver-
gleich) ¢ sowie unter dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Verkaufsfliche
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner.

Das nahversorgungsrelevante Angebot wird vor allem in den zentralen Versorgungsberei-
chen bereitgestellt. Der Betriebstypenmix ist discountorientiert und wird erganzt durch klein-
teilige Anbieter. Einzelne Betriebe weisen im Hinblick auf heutige Marktzutrittsgrofen unter-
durchschnittliche Verkaufsflaichen auf. Hier kann sich kiinftig Handlungsbedarf ergeben (vgl.
dazu Steckbriefe der Betriebe).

Empfehlung: Unter Berlicksichtigung der jiingsten Entwicklungen, insbesondere im Stadtteil-
zentrum Toitenwinkel, ist die Nahversorgungssituation im Stadtbereich weitgehend stabil
aufgestellt, so dass derzeit kein akuter Handlungsbedarf besteht. Im Sinne der Ziele und
Grundséatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes muss bei kiinftigen Entwicklungen,
auch in den benachbarten Stadtbereichen, der Schutzstatus der Zentralen Versorgungsberei-
che sowie der wohnungsnahen Grundversorgung beachtet werden. Entwicklungen an stad-
tebaulich nicht integrierten Standorten sind konsequent auszuschlieRen.

7 vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.19.2 Stadtteilzentrum Toitenwinkel

Das Stadtteilzentrum Toitenwinkel liegt im 6stlichen Teil des Stadtbereichs Toitenwinkel.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 91: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Stadtteilzentrum Toitenwinkel

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft | Zentrali-

Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m?2

Nahrungs- und Genussmittel 4 1.610 8,5 32,9 0,26
Blumen (Indoor) / Zoo - 50 0.1 1,6 0,06
Gesundheit und Korperpflege 1 280 2,0 55 0,37
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 920 0,4 2,2 0,17
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 2.030 11,0 421 0,26
Bekleidung / Textilien 3 660 1,3 6,7 0,20
Schuhe / Lederwaren - <50 - 2,0 -
GPK / Haushaltswaren 1 170 0.3 09 0,36
Spielwaren / Hobbyartikel - 80 0,2 1,8 0,09
Sport und Freizeit 1 120 0,4 2,0 0,19
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5 1.050 2,2 13,3 0,16
Wohneinrichtung - 90 0,1 1,6 0,06
Mobbel - - - 4,4 -
Elektro / Leuchten - <50 0,2 2,3 0,07
Elektronik / Multimedia 1 100 0,8 5,3 0,14
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 1,1 -
Uhren / Schmuck - <50 0,1 09 0,09
Baumarktsortimente - <50 - 7,0 -
Gartenmarktsortimente - <50 - 1,5 -
L"Jberwiegend langfristiger Bedarf 1 270 1.1 24,1 0,05
Sonstiges - - - 4.9 -
Gesamtsumme ‘ 11 3.350 14,3 84,4 ‘ 0,17

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Stadtteilzentrum Toitenwinkel
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Marz 2016; eigene
Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich

Ausdehnung / StrafRen

Wettbewerbsstandorte
(Luftlinie)

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache
Anzahl der Betriebe

GrofRflachiger Einzelhandel
(> 800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Toitenwinkel

zwischen Salvador-Allende-StralRe und Albert-Schweizer-StraBe, im Nor-
den begrenzt durch Toitenwinkler Allee

Ausdehnung ca. 500 m (Ost-West)

Entfernung zum Stadtteilzentrum Dierkow (Stadtbereich Dierkow)
ca. 1.800 m

Entfernung zum Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohn-
gruppe) (Stadtbereich Toitenwinkel) ca. 700 m

3.350 m2 (36,0 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)
11 Einzelhandelsbetriebe

ein Betrieb mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund 1.200 m?

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Standortprofil: Stadtteilzentrum Toitenwinkel

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmérkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Einrich-
tungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pré-
gende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlung

270 m?
8%

= (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

= (iberwiegend mittelfristiger
Bedarf
Uberwiegend langfristiger
Bedarf

2.030 m?
61%

1.050 m?
31%

Sky - seit 2018 Rewe (rund 1.000 m2), Netto dansk (rund 700 m2)
Wochenmarkt Toitenwinkel (1x wochentlich)

Schwerpunkt: Dienstleistung (u. a. Bankfiliale, Frisor, Fitnesscenter)

angrenzend: Schulen

HauptverkehrsstraBe Toitenwinkler Allee
Sammelparkplatze

Buslinien entlang der Toitenwinkler Allee

zweipoliges Zentrum mit integriertem Magnetbetrieb im dstlichen Teil

westlicher Pol: kleinteiliger Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastrono-
mie, Altstandort des Lebensmittelvollsortimenters (derzeit Leerstand)

oOstlicher Pol: jlingst entstandener Einzelhandelsstandort mit Fachmarkt-
charakter, ergdnzende Dienstleistung (z. B. Fitnessstudio), groBformatige
Baukorper, zentraler Parkplatz

Platz am Ende der Albert-Schweitzer-StraRe

moderne Nahversorgungseinrichtungen, schwach stadtebauliche und
funktionale Verbindung der Pole, der westlich Pol leidet funktional unter
dem Wegzug des Magneten (geringe Passantenfrequenz, Leerstand)

fiir den Stadtbereich

»  Sicherung und Starkung des Zentrums vor dem Hintergrund der Ziele
und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

= funktionale Starkung und stddtebauliche Aufwertung des westlichen
Pols, Leerstandsmanagement, Starkung der Aufenthaltsqualitdt

m  Profilierung der Pole hinsichtlich sich ergdnzender Nutzungen
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.19.3 Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohngruppe)

Das Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohngruppe) befindet sich in stddtebaulich
integrierter Lage westlich des Stadtteilzentrums Toitenwinkel.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 92: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfliche, einzelhandelsrelevanter
Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und einzelhandelsre-
levante Zentralitat im Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5.

Wohngruppe)
Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft |Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2

Nahrungs- und Genussmittel 2 760 4,2 32,9 0,13
Blumen (Indoor) / Zoo 1 70 0,2 1,6 0,13
Gesundheit und Korperpflege 2 530 3,8 55 0,70
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 110 0,6 2,2 0,26
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 1.470 8,8 42,1 0,21
Bekleidung / Textilien 1 110 0,4 6,7 0,06
Schuhe / Lederwaren - <50 0,1 2,0 0,07
GPK / Haushaltswaren - <50 0,1 09 0,06
Spielwaren / Hobbyartikel - <50 0,1 1,8 0,04
Sport und Freizeit - - - 2,0 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 180 0,7 13,3 0,05
Wohneinrichtung - 60 0,1 1,6 0,08
Mobbel - - - 4,4 -
Elektro / Leuchten - - - 2,3 -
Elektronik / Multimedia - <50 0,1 5,3 0,02
Medizinische und orthopédische Artikel 1 60 0,5 1,1 0,43
Uhren / Schmuck - - - 0,9 -
Baumarktsortimente - - - 7.0 -
Gartenmarktsortimente - - - 1,5 -
L"Jberwiegend langfristiger Bedarf 1 130 0,7 24,1 0,03
Sonstiges - - - 4.9 -

Gesamtsumme ‘ 8 1.780 10,2 84,4 ‘ 0,12

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Kéln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohngruppe)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Marz 2016; eigene
Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich

Ausdehnung / StrafRen

Wettbewerbsstandorte
(Luftlinie)

Verkaufsfliche / Anzahl
der Betriebe

Verkaufsflache
Anzahl der Betriebe

GroRflachiger Einzel-
handel (> 800 m2 Ver-
kaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Junker
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Stadtforschung
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Toitenwinkel

Bereich zwischen Joliot-Curie-Allee, Pablo-Picasso-StraBe und Graf-Stauffen-
berg-Strafe/Bertha-von-Suttner-Ring

Ausdehnung ca. 270 m (Ost-West)

Entfernung zum Stadtteilzentrum Toitenwinkel (Stadtbereich Toitenwinkel)
ca. 700 m

Entfernung zum Nahversorgungszentrum Gehlsdorf (4./5. Wohngruppe)
(Stadtbereich Toitenwinkel) ca. 1.600 m

1.780 m2 (31,4 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)
8 Einzelhandelsbetriebe

ein Betrieb mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund 870 m?

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Standortprofil: Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohngruppe)

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe
Wochenmarkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Ein-
richtungen

Verkehrliche Einord-
nung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten
OPNV
Réaumlich-funktionale
Einordnung
Organisationsstruktur
Einzelhandelslagen /
prdgende Bausteine
Identifikationspunkte
Gesamteindruck
Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele /
Handlungsempfehlung

130 m?
7%

= (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

= liberwiegend mittelfristiger
Bedarf
Uiberwiegend langfristiger
Bedarf

1.470 m?
83%

Netto Marken-Discount (rund 870 m?2)
/

kein ausgepragter Schwerpunkt: Frisére, Reiseblro, Imbiss

/

HauptverkehrsstraBen Joliot-Curie-Allee, Pablo-Picasso-Strafe und Graf-
Stauffenberg-StraBe/Bertha-von-Suttner-Ring

Sammelparkplatze

Tramlinie entlang der Graf-Stauffenberg-Strale/Bertha-von-Suttner-Ring

kompakte Struktur

Einzelhandelsmagnet Netto Marken-Discount und ergdnzende kleinteilige
Nutzungen

Platz
ruhiges, kleines, attraktives Zentrum mit guter Aufenthaltsqualitat

angrenzende Wohngebiete Teilbereiche Toitenwinkel

»  Sicherung und Starkung des Zentrums vor dem Hintergrund der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

m  Entwicklungsmdoglichkeiten des funktionstragenden Lebensmittelmarktes
sollten gepriift werden, Anpassung BetriebsgrofRe
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

7.20 Standortprofil Stadtbereich Gehisdorf (T)

Der Stadtbereich Gehlsdorf liegt im 6stlichen Stadtgebiet. Westlich grenzt die Unterwarnow an.
Ostlich liegen die Stadtbereiche Toitenwinkel und Dierkow-West. Nérdlich schlieRt sich der
Stadtbereich Rostock-Ost an und suidlich der Stadtbereich Stadtmitte. Die Wohnsiedlungsberei-
che liegen vor allem im Norden und Siiden des Stadtbereichs Gehlsdorf entlang der Unter-
warnow, wahrend der 6stliche Bereich vor allem durch Griin- und Freiflichen gepréagt wird.

Karte 89: Lage des Stadtbereichs Gehlsdorf im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Gehlsdorf werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 93: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Gehlsdorf
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevolkerung im Stadtbereich
Stand: 31.12.2016 4.450 Personen (2,2 % der Stadtbevolkerung)
Stand: 31.12.2019 4.721 Personen (2,3 % der Stadtbevolkerung) 4

Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 6.197 Personen (2,8 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 5.586 Personen (2,6 % der Stadtbevélkerung) v
Bevélkerungsentwicklung

2025 zu 2016 +1.729 Personen bzw. +38,7 %

2025 zu 2019 +865 Personen bzw. +18,3 % v

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)
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Jugendquotient (< 20)

Stand: 31.12.2016 27,1 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
Stand: 31.12.2019 30,0 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4
Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016 23,9 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
Stand: 31.12.2019 27,2 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4
Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016 43,6 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 44,9)
Stand: 31.12.2019 43,9 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 45,2) 4
Bevélkerungsdichte
Stand: 31.12.2016 907 Einwohner / km?2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)
Stand: 31.12.2019 958 Einwohner / km?2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km?) 4
Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016 1,9 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
Stand: 31.12.2019 1,2 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 5,1 %) v
statistische Bezirke 251 Gehlsdorf (4.468)
(Einwohner, Stand
31.12.2016)

Entwicklung Prognose 2019 gegenliber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;
Zugriff Mai 2020)
Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevélke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevdlkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Karte 90: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Gehlsdorf

o g

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 94: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Gehlsdorf

Standortbereiche J.

Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich rund 5.800 m?2

Verkaufsfliche pro Einwohner 1,23 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung
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Die Verkaufsflachenausstattung im Stadtbereich Gehlsdorf liegt mit einem Wert von 1,23 m2 /
Einwohner unter dem gesamtstadtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Die einzelhandelsrele-
vante Zentralitat von 0,60 spiegelt die lokale Bedeutung des Einzelhandels im Stadtbereich wi-
der.

Aufgrund der Bevolkerungsprognose 2025 werden in diesem Stadtbereich Bevolkerungszu-
wadchse erwartet (siehe dazu Tabelle 94), welche Handlungsbedarf zur Starkung der Versor-
gungsstruktur (Grundversorgung) signalisieren.

Abbildung 34: Verkaufsflachen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Gehlsdorf)

100%

90% +—
28
80% +—

70% —— o3

Nahversorgungszentrum
0, -
60% Gehlsdorf

50% +——— —— integrierte Streulagen

0% —

71 nicht integrierte Streulagen

30% ——

20% 44
0%

0% : |
Verkaufsflache Umsatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Der quantitative Verkaufsflachenschwerpunkt befindet sich im Stadtbereich Gehlsdorf in nicht
integrierten Lagen (vgl. dazu Karte 90 und Abbildung 34). Hier werden vornehmlich nicht zen-
trenrelevante Sortimente angeboten (Knutzen, Baumarktsortimente). Darliber hinaus entfallen
29 % der Verkaufsflache im Stadtbereich auf stddtebaulich integrierte Lagen, der wesentliche
Anteil des Angebotes liegt dabei im Nahversorgungszentrum Gehlsdorf. Hier werden vornehm-
lich durch die Lebensmittelmarkte (Edeka, SchulstraBe; Netto dansk, PressentinstraBe) 53 % des
Umsatzes im Stadtbereich getétigt.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Tabelle 95:
Mitte

Warengruppe

Anzahl

der
Betriebe

Verkaufs-

flache
in m2

Umsatz

Kaufkraft

Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur in

Zentrali-

in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Nahrungs- und Genussmittel 4 1.320 7,3 10,8 0,68
Blumen (Indoor) / Zoo - <50 0,1 0,5 0,11
Gesundheit und Koérperpflege 1 170 1,2 1,8 0,66
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 120 0,6 0,7 0,91
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 1.640 9,2 13,8 0,66
Bekleidung 1 610 1,8 2,2 0,84
Schuhe / Lederwaren - - - 0,6 -
GPK / Haushaltswaren - <50 - 0.3 -
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,6 -
Sport und Freizeit - - - 0,6 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 630 1.9 43 0,44
Wohneinrichtung - 300 0,5 0,5 0,96
Mobel - - - 1,4 -
Elektro / Leuchten - - - 0,8 -
Elektronik / Multimedia - <50 0,1 1,7 0,04
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 0,4 -
Uhren / Schmuck - - - 0,3 -
Baumarktsortimente 2 3.210 4.9 2,3 2,13
Gartenmarktsortimente - - - 0,5 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2 3.520 5,5 7.9 0,70
Sonstiges - - - 1,6 -
Gesamtsumme 9 5.790 16,6 27,6 0,60

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Koln 2019; eigene Berechnung, Abklrzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflichenverteilung im Stadtbereich Gehlsdorf (vgl. Tabelle
95) umfasst nicht alle Warengruppen. Verkaufsflaichenschwerpunkte liegen in den Warengrup-

pen Nahrungs- und Genussmittel sowie Baumarktsortimente.

Die Versorgungsfunktion des Einzelhandels in Gehlsdorf ist vor allem auf die Grundversorgung

im Stadtbereich ausgerichtet.
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7.20.1 Nahversorgung im Stadtbereich Gehlsdorf

Karte 91: Grundversorgungssituation im Stadtbereich Gehlsdorf mit Isodistanzen
(600 m)

G zentraler Versorgungsbereich

- fuslaufige Erreichbarkeit 500m
" (Betrieb im zentralen Bereich)

strukturpragender LM-
Einzelhandel

SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)
Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
Supermarkt (>800 - 1.499 qm)
Supermarkt (400 - 800 gm)

Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

>hod» @

Lebensmitteldiscounter (bis 800 qm)

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Nahversorgungssituation im Stadtbereich Gehlsdorf weist folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 1.320 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel
davon 100 % bzw. 1.320 m2 im Nahversorgungszentrum Gehlsdorf

Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 0,28 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: in zentraler Lage ein Supermarkt und ein Lebensmitteldiscounter

Nahversorgung, rdumlich: In einigen Siedlungsbereichen ist eine gute fuBldufige Erreichbarkeit
der Lebensmittelmarkte gegeben.

Es leben rund 2.600 Einwohner auBRerhalb der 600 m-Isodistanzen.
So bestehen rdumliche Defizite der fuRldufigen Erreichbarkeit (in ei-
ner 600 m-Isodistanz) von strukturprdgenden Markten teilweise in

den nordlichen und siidlichen Bereichen des Stadtbereichs.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat (Nahrungs- und
Genussmittel):

Einem geschdtzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 7,3 Mio. Euro im
Stadtbereich Gehlsdorf steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
potenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
10,8 Mio. Euro gegenlber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt in
Héhe von 0,68 weist per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ja-
nuar-Méarz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Kéln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

= Die Verkaufsflaichenausstattung in Hohe von 0,28 m? Verkaufsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner stellt sich bezogen auf den gesamtstddtischen
Wert (0,42 m? Verkaufsfliche in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner) unterdurchschnittlich dar. Dabei bewegt sich der Wert deutlich unter dem fiir Mecklen-
burg-Vorpommern ausgewiesenen Ausstattungswert von 0,6 m? Verkaufsflache in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner (Spitzenwert im Landervergleich) 7
und auch unter dem bundesdurchschnittlichen Wert von 0,38-0,40 m2 Verkaufsfliche Nah-
rungs- und Genussmittel / Einwohner.

= Die Kombination eines Supermarktes und eines Lebensmitteldiscounters an einem Verbund-
standort stellt grundsdtzlich eine attraktiven und stabilen Angebotsbaustein zur Nahversor-
gung dar. Dabei sind die BetriebsgréBen im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroRen unter-
durchschnittlich. Hier kann sich kiinftig Handlungsbedarf ergeben (vgl. dazu Steckbriefe der
Betriebe).

= Empfehlung: Die Nahversorgungssituation in Gehlsdorf ist derzeit stabil aufgestellt. Vor dem
Hintergrund des quantitativen und raumlichen Defizits sowie der prognostizierten positiven
Bevélkerungsentwicklung im Stadtbereich Gehlsdorf besteht Handlungsbedarf zur Sicherung
und Starkung der Nahversorgung. Als Vorrangstandort entsprechender Entwicklungen gilt
das Nahversorgungszentrum Gehlsdorf.

7.20.2 Nahversorgungszentrum Gehlsdorf

Das Nahversorgungszentrum Gehlsdorf liegt im stidlichen Bereich des Stadtbereichs Gehlsdorf
und befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage.

Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft |Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m2
Nahrungs- und Genussmittel 3 1.300 7.1 10,8 0,66
Blumen (Indoor) / Zoo - <50 0,1 0,5 0,11
Gesundheit und Korperpflege - 120 0,9 1,8 0,50

77

vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen
Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33
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Anzahl Verkaufs- | Umsatz Kaufkraft |Zentrali-
Warengruppe der flache in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat
Betriebe |in m?2

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 120 0,6 0,7 0,91
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4 1.570 8,7 13,8 0,63
Bekleidung / Textilien - <50 - 2,2 -
Schuhe / Lederwaren - - - 0,6 -
GPK / Haushaltswaren - <50 - 0,3 -
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,6 -
Sport und Freizeit - - - 0,6 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - <50 0,1 4,3 0,02
Wohneinrichtung - - - 0,5 -
Mobel - - - 1,4 -
Elektro / Leuchten - - - 0,8 -
Elektronik / Multimedia - <50 0,1 1,7 0,04
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 0,4 -
Uhren / Schmuck - - - 0,3 -
Baumarktsortimente - - - 2,3 -
Gartenmarktsortimente - - - 0,5 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - <50 0,1 7.9 0,01
Sonstiges - - - 1,6 -

Gesamtsumme

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants K6ln 2019; eigene Berechnung; * einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: bezo-
gen auf den Stadtbereich)
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Standortprofil: Nahversorgungszentrum Gehlsdorf

Netto dansk

Klaus-Groth-str.

sC"u/s,,

0 25 50 o
e Veter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Médrz 2016; eigene
Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbereich Gehlsdorf

Ausdehnung / StraBen  stdlicher Teil des Toitenwinkler Weges, angrenzend an Pressentinstrale und
SchulstraBe

Ausdehnung ca. 170 m (Ost-West)

Wettbewerbsstandorte  Entfernung zum Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohngruppe)

(Luftlinie) (Stadtbereich Toitenwinkel) ca. 1.600 m
Einzugsgebiet lokal
Verkaufsfliche / Anzahl
der Betriebe
Verkaufsflache 1.610 m2 (28 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich)
Anzahl der Betriebe vier Einzelhandelsbetriebe
GroRflachiger Einzel- /
handel (> 800 m?2 Ver-
kaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
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Standortprofil: Nahversorgungszentrum Gehlsdorf

Sortimentsstruktur 30m2 10 m2
2% 1%

= berwiegend kurzfristiger
Bedarf

= Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf
{iberwiegend langfristiger
Bedarf

© 1.570m?

97%
Magnetbetriebe Edeka (rund 800 m2), Netto dansk (rund 710 m2)
Wochenmaérkte Wochenmarkt Gehlsdorf (1x wéchentlich)
Dienstleister im EG sehr gering vertreten, kein Schwerpunkt

Funktionsrelevante Ein- Kirche
richtungen

Verkehrliche Einord-
nung

Motorisierter Verkehr HauptverkehrsstraBen FéhrstraBe und Pressentinstrafie
Parkmoglichkeiten Sammelparkplatze
OPNV Buslinie entlang der Pressentinstrafie

Raumlich-funktionale

Einordnung
Organisationsstruktur ~ funktionale Einzelhandelsstruktur, Verbundstandort mit zwei Magnetbetrie-
ben
Einzelhandelslagen / J.

prdgende Bausteine
Identifikationspunkte J.
Gesamteindruck funktionaler Standort mit geringer Aufenthaltsqualitat

Versorgungsfunktion angrenzende Wohngebiete, Stadtbereich Gehlsdorf

Entwicklungsziele / = Sicherung und Starkung des Nahversorgungszentrums vor dem Hinter-
Handlungsempfehlung grund der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes

= Sicherung und Starkung der Lebensmittelmérkte (ggf. Erweiterungsmog-
lichkeiten priifen)
= Verbesserung der Multifunktionalitat und der Aufenthaltsqualitéat
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7.21 Standortprofil Stadtbereich Rostock-Ost (U)

Der Stadtbereich Rostock-Ost liegt im 6stlichen Stadtgebiet. Nordlich grenzt der Stadtbereich
Rostock-Heide an. Siidlich liegen die Stadtbereiche Toitenwinkel und Gehlsdorf. Westlich
schlieBt sich die Unterwarnow an. Die Siedlungsbereiche liegen vor allem im Stiden und Siidos-
ten des Stadtbereichs Rostock-Ost, wahrend der GroBteil des Stadtbereichs vor allem durch Ge-
werbe- und Freiflichen gepradgt wird.

Karte 92: Lage des Stadtbereichs Rostock-Ost im Stadtgefiige / Ortsteile

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); eigene Darstellung

Die soziodemographischen Rahmendaten und einzelhandelsrelevanten Eckwerte des Stadtbe-
reichs Rostock-Ost werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 96: Soziodemographische Rahmendaten des Stadtbereichs Rostock-Ost
(Stand 31.12.2016 / 31.12.2019)

Bevélkerung im Stadtbereich

Stand: 31.12.2016 1.200 Personen (0,6 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 1.244 Personen (0,6 % der Stadtbevolkerung) 4
Bevolkerungsprognose 2025

Stand: 31.12.2016 1.257 Personen (0,6 % der Stadtbevolkerung)

Stand: 31.12.2019 1.215 Personen (0,6 % der Stadtbevolkerung) v
Bevélkerungsentwicklung

2025 zu 2016 +52 Personen bzw. +4,3 %

2025 zu 2019 -29 Personen bzw. 2,3 % v

(Hanse- und Universitdtsstadt gesamt +1.774 bzw. +0,8 %)
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Jugendquotient (< 20)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Altenquotient (65+)
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Durchschnittalter
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

Bevélkerungsdichte
Stand: 31.12.2016

Stand: 31.12.2019

Arbeitslosenquotient
Stand: 31.12.2016
Stand: 31.12.2019

statistische Bezirke
(Einwohner, Stand
31.12.2016)

25,1 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 25,8 %)
30,7 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 27,1 %) 4

24,8 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 38,5 %)
31,1 % (Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesamt 40,9 %) 4

46,1 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 44,9)
46,0 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 45,2)

39 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
gesamt 1.144 Einwohner / km?)
40 Einwohner / km2 (Hanse- und Universitatsstadt Rostock
gesamt 1.155 Einwohner / km?)

2,3 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 7,3 %)
1,3 % (Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gesamt 5,1 %)

261 Hinrichsdorf (219)
271 Krummendorf (278)
281 Nienhagen (601)
291 Peez (12)

301 Stuthof (75)

311 Jirgeshof (20)

Entwicklung Prognose 2019 gegeniiber 2016: 4 steigend, - unverdndert, ¥ sinkend

Quelle: Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, Stadtbereichskatalog (https://ksd.rostock.de/stadtbereichskatalog/Be-
richt/atlas.html; Zugriff Mai 2017 und https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html;

Zugriff Mai 2020)

Bevolkerungsprognose: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Bevélke-
rungsprognose bis 2025, April 2016 und Neue Bevolkerungsprognose bis 2035, Herausgabe 2020, April 2020
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Karte 93: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbereich Rostock-Ost

(0

0
Meter .

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Tabelle 97: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbereichs
Rostock-Ost

Standortbereiche /

Gesamtverkaufsfliche im Stadtbereich rund 5.500 m?2

Verkaufsflache pro Einwohner 4,42 m2 / Einwohner (Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gesamt: 1,71 m2 / Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Die Verkaufsflichenausstattung im Stadtbereich Rostock-Ost liegt mit einem Wert von

4,42 m2 / Einwohner deutlich Gber dem gesamtstadtischen Wert (1,71 m2 / Einwohner). Diese
korrespondiert mit einer einzelhandelsrelevanten Zentralitdt von 2,06, welche eine deutlich tber
den Stadtbereich hinausreichende Ausstrahlungskraft widerspiegelt. Diese ist vor allem auf den
Grenzhandel (Calle, Border Shop) zurtickzufiihren. Daneben ist zu berlicksichtigen, dass vor dem
Hintergrund der geringen Einwohnerzahl rein rechnerisch die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit
von groReren Einzelhandelsbetrieben im Stadtbereich grundsatzlich nicht gegeben ist.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Abbildung 35:

100% -

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Verkaufsflaichen und Umsatze nach Lagen (Stadtbereich Rostock-Ost)

m Sonstiger dezentraler Standort
Goorstorfer Stralle

nicht integrierte Streulagen

33

31

Verkaufsflache

Umsatze

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz 2016; eigene
Berechnung

Das Einzelhandelsangebot im Stadtbereich Rostock-Ost befindet sich ausschlieflich in nicht inte-
grierten Lagen.
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Tabelle 98:

Stadtbereich Rostock-Ost

Warengruppe

7 Anzahl

der
Betriebe

Verkaufs-

flache
in m2

Umsatz

Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im

Kaufkraft | Zentrali-

in Mio. Euro | in Mio. Euro | tat

Nahrungs- und Genussmittel 6 3.620 8,5 2,8 3,01
Blumen (Indoor) / Zoo - <50 - 0,1 -
Gesundheit und Koérperpflege - 70 04 0,5 0,83
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher - <50 - 0,2 -
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 3.720 9,0 3,6 2,47
Bekleidung - <50 - 0,6 -
Schuhe / Lederwaren 1 1.050 3,6 0,2 21,08
GPK / Haushaltswaren - - - 0,1 -
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,2 -
Sport und Freizeit - - - 0,2 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 1.060 3,6 11 3,13
Wohneinrichtung - - - 0,1 -
Mobel - - - 0,4 -
Elektro / Leuchten - - - 0,2 -
Elektronik / Multimedia - - - 0,5 -
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 0,1 -
Uhren / Schmuck - - - 0,1 -
Baumarktsortimente - <50 - 0,6 -
Gartenmarktsortimente - - - 0,1 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - <50 - 2,1 -
Sonstiges 1 700 2,4 0,4 5,70
Gesamtsumme 8 5.500 15,0 7,3 2,06

Quelle: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Méarz 2016; IFH Retail
Consultants Koln 2019; eigene Berechnung, Abkilrzungen siehe Anhang

Die warengruppenspezifische Verkaufsflichenverteilung im Stadtbereich Rostock-Ost (vgl. Ta-
belle 98) weist zwei Schwerpunkte auf, zum einen in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel und zum anderen in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren.

Der Einzelhandel in Rostock-Ost hat keine Grundversorgungsfunktion, sondern ist vielmehr auf
den Grenzhandel ausgerichtet.
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7.21.1 Nahversorgung im Stadtbereich Rostock-Ost

Im Stadtbereich Rostock-Ost besteht, mit Ausnahme des Grenzhandels (Calle, Border Shop) kein
Lebensmittelangebot bzw. strukturpragender Lebensmitteleinzelhandel. Die daraus resultierende
Versorgungssituation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist damit einer Vollver-
sorgung durch typische Lebensmittelmarkte nicht gleichzusetzen. Sie weist im Stadtbereich
Rostock-Ost folgende Merkmale auf:

Nahversorgung, quantitativ: rund 3.600 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel (Sorti-
mentsschwerpunkt Getrdnke)
davon 100 % bzw. 3.600 m2 in stddtebaulich nicht integrierten La-
gen
Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 2,91 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: -

Nahversorgung, rdumlich: -

Einzelhandelsrelevante Einem geschdtzten, einzelhandelsrelevanten Umsatz in der Waren-
Zentralitat (Nahrungs- und gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 8,5 Mio. Euro im
Genussmittel): Stadtbereich Rostock-Ost steht ein einzelhandelsrelevantes Kauf-

kraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
2,8 Mio. Euro gegeniber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitédt in
Hohe von 3,01 weist per Saldo auf Kaufkraftzufliisse hin.

Quellen: Einzelhandelsdaten: Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Ja-

nuar-Mérz 2016; einzelhandelsrelevante Kaufkraft: eigene Berechnung auf Grundlage IFH Retail Consul-
tants Koln, 2019; einzelhandelsrelevanter Umsatz / einzelhandelsrelevante Zentralitdt: eigene Berechnung

Bewertung

Der hier ansdssige Lebensmitteleinzelhandel dient in erster Linie dem Grenzhandel. Vor dem
Hintergrund der geringen Mantelbevolkerung besteht derzeit kein Handlungsbedarf.
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7.21.2 Sonstiger dezentraler Standort Goorstorfer Stra3e

Karte 94: Sonstiger dezentraler Standort Goorstorfer StraBBe

Goorstorfer Str.

Calle,

SchuhCenter,
Siemes’

strukturpragender
Lebensmittel-Einzelhandel

. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4. 959 qm)

E Supermarkt (>800 - 1.499 gm)

%
¢
z
2
%
3,
%

D Supermarkt (400 - 800 gm)

‘ A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

0 50 100

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
e \eter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang

Der Einzelhandelsstandort befindet sich in einem Gewerbegebiet in nicht integrierter Lage. Er
weist eine niedrige Passantenfrequenz sowie einen bereits langfristigen Leerstand auf.

Empfehlung

Im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes besteht fiir den
sonstigen dezentralen Standort Goorstorfer StraBe flir nahversorgungsrelevanten und zentrenre-
levanten Einzelhandel keine Entwicklungsoption. Bestehende Betriebe unterliegen dem Be-
standsschutz. Mittelfristig sollte der Einzelhandel zuriickgefahren werden. Es wird empfohlen,

den Standort als Gewerbestandort zu liberplanen, entsprechend besteht hier ggf. ein Planerfor-
dernis.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



8 Anhang C: Die planungsrechtliche Umsetzung des Einzelhan-
delskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept ist nach Blrgerschaftsbeschluss als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung “zu beriicksichtigen". Es l6st

als solches aber noch keine rechtsverbindlichen Folgen aus. Dies ist nur durch Kombination mit
den Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung méglich. Die Planungs-
praxis zeigt zwar, dass die Umsetzung von Einzelhandelskonzepten auf vielfaltige Schwierigkei-
ten trifft; bei vollstdndiger und gezielter Anwendung des Rechtsinstrumentariums ist sie jedoch
durchaus moglich.

Im Folgenden wird kurz erldutert, in welcher Weise das Einzelhandelskonzept durch die Anwen-
dung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben der Bauleitplanung
und der Anwendung der Einfligungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB im Allgemeinen stehen fol-
gende spezifische Rechtsinstrumente fiir die Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels zur
Verfligung:

§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO zur Beschrdnkung von Arten und Unterarten von Einzelhandelsnut-
zungen in festgesetzten Baugebieten;

§11 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zuldssigkeit des groBRflachigen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);

§ 15 BauNVO (Unzuldssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes widersprechen);

§ 34 Abs. 3 BauGB (Unzuldssigkeit von Vorhaben, von denen schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind);

Aufstellung von Bebauungspldnen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Ausschluss
oder Einschrdnkung von bestimmten Arten von Nutzungen - also auch des Einzelhandels)
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden)

8.1 Anwendung des § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO kénnen die Standardvorschriften der BauNVO (iber die Zuldssig-
keit von Vorhaben in den Baugebieten der §§ 2 bis 9 BauNVO individuellen Bediirfnissen ange-
passt werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur fiir ausnahmsweise zulas-
sungsfahig erklart werden. Diese Moglichkeit kann auch dafiir genutzt werden, in bestimmten
Baugebieten den zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen und nur nahversorgungsrele-
vante Betriebe ausnahmsweise zuldssig zu machen. Uber § 1 Abs. 10 BauNVO kénnen vorhan-
denen Betriebe Uber den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmaoglichkeiten eingerdumt
werden.

Da grol¥flichiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens dafiir festgesetzten Sonderge-
bieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist, liegt die Hauptbedeutung der Steuerung liber § 1
Abs. 5 bis 10 darin, die Entwicklung des nicht groBflachigen Einzelhandels zu steuern - entweder
durch die Neuaufstellung von B-Plénen oder durch die Anderung vorhandener Pline durch
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Hinzufiigung textlicher Festsetzungen. Auch die im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebau-
ungspline sollten hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem Zentrenkonzept (iberpriift wer-
den; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

8.2 Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind grofRflichige Einzelhandelsbetriebe auBer in Kerngebieten nur in
eigens fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich ,nach Art, Lage und Umfang
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen." Dabei sind u. a. Auswirkungen auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu ber(cksichtigen.

Das Zentrenkonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwendung dieser Vor-
schrift, indem es die zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche und deren Einzugsbereiche
definiert und die Datengrundlage zur Kldrung der Frage liefert, welche Auswirkungen von der
Ansiedlung eines bestimmten Betriebs auf die Versorgung der Bevolkerung in dessen Umfeld zu
erwarten waren.

8.3 Anwendung des § 15 BauNVO

Das Zentrenkonzept kann im Geltungsbereich von Bebauungspldnen dazu beitragen, die “Eigen-
art des Baugebietes” zu definieren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben nach “Anzahl, Lage,
Umfang oder Zweckbestimmung" nicht in Widerspruch setzen darf. In erster Linie ist fiir diese
Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen verantwortlich.
Das Zentrenkonzept kann hier nur Interpretationshilfe liefern.

8.4 Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB

Fur den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Baugesetzbuches
durch das EAG Bau 2004 die Méoglichkeiten erweitert, die Entwicklung auch von nicht grof¥fla-
chigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG Bau 2004 konnten (ber die Einfligungs-
klausel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen des beantragten Vorhabens in seiner “naheren
Umgebung" berlicksichtigt werden. Seit 2004 kénnen auch “Fernwirkungen” zur Unzuldssigkeit
eines Vorhabens nach § 34 BauGB flihren. Vorhaben des Einzelhandels sind gemaR § 34 Abs. 3
BauGB unzuldssig, wenn von ihnen “schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind”. Dies gilt unabhangig davon, ob
es sich um einen grofRflachigen Betrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO handelt oder um ei-
nen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Grenze zur GroRflachigkeit darf nicht als Indiz da-
fir verwendet werden, dass schadliche Auswirkungen zu erwarten sind. Dies muss immer im
Einzelfall nachgewiesen werden. Das Einzelhandelskonzept kann durch seine Datengrundlage
einen solchen Nachweis erleichtern.

Schédliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind insbesondere dann zu erwarten,
wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorgungsbereichen dort zu Laden-
leerstanden, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt oder zur Aufgabe eines flr den Fortbe-
stand des Zentrums wichtigen , Frequenzbringers" flihrt, so dass mit einem erheblichen Absinken
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des Versorgungsniveaus zu rechnen ist. § 34 Abs. 3 stellt dabei ausschlieBlich auf in der Realitat
bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mogliche Beeintrachtigung von ledig-
lich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten werden. Das Einzelhan-
delskonzept muss also — wie hier geschehen — klare Aussagen dazu treffen, ob die darin definier-
ten Zentren bereits vorhanden sind oder erst entwickelt werden sollen.

Das Einzelhandelskonzept der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock ist also auch zur Beurteilung
von Vorhaben nach § 34 Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Es benennt — in Ergdnzung zum Stadt-
entwicklungsplan Zentren — die zentralen Versorgungsbereiche im Bezirk, die vor schédlichen
Auswirkungen durch Neuansiedlung von Betrieben auBerhalb des Zentrums bewahrt werden
sollen und grenzt sie ab. Es enthélt weiterhin qualitative Aussagen zur besonderen ,, Empfindlich-
keit" bestimmter zentraler Versorgungsbereiche gegeniiber Beeintrachtigungen durch (ggf. be-
stimmte Typen von) Vorhaben im Einzugsbereich. Das Konzept definiert zudem die Bedingun-
gen, bei deren Vorliegen Einzelhdndler zur Nahversorgung auch auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche zugelassen werden.

8.5 Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB

Da sich der Nachweis der ,Zentrenschédlichkeit" eines Projektes im Baugenehmigungsverfahren
mit seinen engen Fristen oft nur schwer fiihren ldsst, er6ffnete die BauGB-Novelle 2007 zusatz-
lich die Mdglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bestimmte Arten von Nutzungen
auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschrénken. § 9 Abs. 2a BauGB lautet:

2a) Fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuléssigen baulichen Nutzungen zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen; die Festsetzungen
kénnen fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen
werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu berticksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt.
In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach
§ 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung férmlich einge-
leitet ist, vorgesehen sein.

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB enthélt, kann ge-
maR § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann u. a. von
einer frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden abgesehen und auf einen
Umweltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden, die zum Teil
bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungspldnen Uberplant sind. Dort ist das identische Rege-
lungsziel der Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels durch die Einfligung von Festset-
zungen nach § 1 Abs. 5, 9 BauNVO 1990 zu erreichen. Fiir derartige , strategische Bebauungs-
plane” muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Festsetzungen nach § 9
Abs. 2a BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthalten. Der Umweltbericht ist jedoch
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einfach herzustellen, da von einem Plan zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels
die ,klassischen” Umweltschutzgliter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft) nicht betroffen sind.

§ 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdriicklich Bezug auf ,ein ... stddtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB..., das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwi-
ckelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthdlt”. Da-
mit wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung eines Zentrenkonzeptes in aller Regel
Voraussetzung fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungsplanen zur Steuerung der Standortfindung des Ein-
zelhandels werden direkt aus dem Zentrenkonzept abgeleitet. Das bezirksweite Zentrenkonzept
rechtfertigt die bezirksweite Steuerung des Einzelhandels durch strategische Bauleitplanung.
Diese Bauleitplanung kann zweckmaBigerweise auf mehrere Bebauungspldne verteilt werden.
Das Zentrenkonzept definiert die vorhandenen und zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reiche und bietet die MaRstdbe und Argumente dafiir, auf welche Weise diese Zentren zu schiit-
zen sind und wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung gesichert werden kann.

8.5.1 Definition der ,Zentralen Versorgungsbereiche

Der Gesetzesbegriff des , Zentralen Versorgungsbereichs" umfasst alle Stufen von Zentren. Der
Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs setzt eine Mehrzahl von einander ergdnzenden oder
konkurrierenden Nutzungen voraus, das Zentrum muss eine eigene stadtebauliche Qualitat be-
sitzen. Ein einzelner Betrieb stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei GroRflachigkeit. Er darf nicht
durch einen Bebauungsplan vor Konkurrenz geschiitzt werden, auch wenn er eine wichtige
Nahversorgungsfunktion hat und sein Verbleib fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-
kerung wiinschenswert ware. Schutz vor Konkurrenz darf kein Ziel der Bauleitplanung sein, da-
her ist auch eine “Uberversorgung” in der Angebotsstruktur kein stidtebaulich verwendbares
Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB kdénnen iber § 9 Abs. 2a BauGB auch Be-
reiche geschiitzt werden, die nach der planerischen Konzeption des Bezirks in ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleus sollte allerdings bereits vorhanden
sein. Das Einzelhandelskonzept der Hanse- und Universitatsstadt Rostock hat also nicht nur die
Aufgabe, die bereits vollstandig funktionsfahig vorhandenen Zentren zu benennen und abzu-
grenzen. Es soll auch aufzeigen, wo und in welcher Weise Zentren noch zu entwickeln sind.

8.5.2 Maoglicher Geltungsbereich von Bebauungsplanen zur Steuerung der
Standortfindung des Einzelhandels

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kdnnen nur fiir unbeplante Innenbereichsflichen gemal
§ 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwéhnt wurde, kann der Geltungsbereich von
strategischen Bebauungsplanen zur Steuerung der Standortfindung des zentrenrelevanten Ein-
zelhandels aber auch die Fldchen von rechtsverbindlichen Bebauungspldnen mitumfassen, denen
Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefligt werden sollen. Der jeweilige Bebau-
ungsplan dndert dann als Sammelbebauungsplan die einbezogenen, bereits vorhandenen Be-
bauungsplane. Nur auf diese Weise ldsst sich verhindern, dass sich die Geltungsbereiche vorhan-
dener Bebauungspldne ohne gezielte Festsetzungen zur Zuldssigkeit des zentrenrelevanten

8 0OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05-. juris.
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Einzelhandels in einem sonst nach § 34 BauGB zu beurteilendem Umfeld wie Schlupflécher aus-
wirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertraglichen Einzelhandelsan-
siedlungen in besonders gefdhrdeten Bereichen (z. B. Konversionsflachen, aufgegebene Bahnfla-
chen, Gewerbebrachen, Bauflichen an AusfallstraRen) lassen sich meist aus der ortlichen Ge-
bietsstruktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu tberplanen, um bei der in Rostock
gegebenen Vielzahl potenzieller Ansiedlungsflichen die Erhaltung und die Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche in allen Problembereichen abzusichern. Hier empfiehlt sich folgendes
Vorgehen:

In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzt werden, in denen die vor-
sorgliche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nach MaRgabe der Grundsétze
des Einzelhandelskonzeptes durch verbindliche Bauleitplanung sinnvoll und erforderlich er-
scheint.

Die daflr aufzustellenden Bebauungspldne sollten dann sachlich getrennt, verfahrensmaBig
jedoch gebiindelt durch das Aufstellungsverfahren gefiihrt werden.

Die zentralen Versorgungsbereiche miissen innerhalb der Plane jeweils flichenscharf abgegrenzt
werden. Dabei gelten die Giblichen Anforderungen an solche Abgrenzungen, insbesondere das
Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkennbar sein, fiir welche Fldchen
welche Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzung nach innen den Flurstlicksgren-
zen folgen. Nach aulRen kdnnen die Grenzen des Bezirks oder von Ortsteilen verwendet werden.

8.5.3 Festsetzungsinhalte

§ 9 Abs. 2a BauGB erdffnet ebenso wie § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die Moglichkeit, bestimmte
Arten von Nutzungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. Als
+Arten von Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe generell als auch bestimmte Ty-
pen von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschafte) in Frage. Dabei ist auf in der Rea-
litat vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare Typen ab-
zustellen. Die Betriebsform (z. B. Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Discounter oder Voll-
versorger) ist kein zuldssiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu lberlassen. Dabei ist auch
zu berticksichtigen, dass die Schwelle der ,Zentrenschédlichkeit" fiir unterschiedliche Sortimente
unterschiedlich anzusetzen ist.

Analog zu § 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten stadtebaulich
begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente miissen auch tatsdchlich in der jeweiligen &rtlichen
Situation zentrenrelevant sein. Allerdings diirfen auch Sortimente ausgeschlossen werden, die in
den zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereichen noch nicht vertreten sind, wenn ihre An-
siedlung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zuldssig sein soll.

Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fiir Teile des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festsetzungen treffen, also z. B. fir
bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weiter gehende Nutzungsbeschran-
kungen vorsehen als flir unterversorgte Ortsteile oder fiir Nahversorgungszentren, in denen le-
diglich ,hdéherrangige" Sortimente oder groBflachige Nutzungen ausgeschlossen werden sollen.
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8.5.4 Besondere Anforderungen an die Begriindung und Abwagung

In der Begriindung der Bebauungsplane ist darzulegen, in welcher Weise deren Festsetzungen
der Erhaltung und Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen dienen und im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegen. Der Ausschluss bestimmter Ar-
ten von Nutzungen muss daraufhin geprift werden, ob er zur Umsetzung dieser Ziele geeignet,
erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine schliissige, stadtebaulich begriindete Pla-
nungskonzeption, insbesondere also auf das Zentrenkonzept, zurlickgegriffen werden; ein kon-
kreter Gefahrdungsnachweis fiir jede einzelne ausgeschlossene Nutzung ist nicht erforderlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatniitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem MalRe einschranken, denn die Ansiedlung eines Einzelhandels-
betriebes stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmoglichkeit eines Grundstlicks dar, z. B. an
stark befahrenen VerkehrsstraBen. Diese privaten Belange sind zutreffend zu ermitteln und mit
dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung einzustellen. Zur friihzeitigen Ermittlung
der privaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufstellung im vereinfachten Verfahren
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu prifen, ob durch den Bebauungsplan
Entschdadigungsanspriiche ausgeldst werden kdnnen. Dies ist grundsatzlich moéglich, da das Pla-
nungsziel darin besteht, bisher zuldssige Grundstiicksnutzungen kiinftig auszuschlieBen. Aller-
dings diirfte i.d.R. die Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit der Nutzung abgelaufen sein, so
dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelibte Nutzungen zu entschadigen waren.
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9 Anhang D: Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fach-
begriffe

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-,
im engeren Sinne Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieRlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u. a.
alle Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhduser, SB-Kaufhduser, Ver-
brauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu gehort auch der Direkt-
verkauf an Endverbraucher, unabhangig davon, ob dieser am
Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaf-
fenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil

Kaufkraft an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieBt. Verschiedene Institute wie die IFH Retail Consultants GmbH,
KoIn oder die Gesellschaft fiir Konsum- und Absatzforschung,
Nirnberg (GfK) ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen
rdumlichen Einheiten und in der Regel in regelméRigen Abstdnden.
Dabei werden die fir 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 haltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die
prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-
Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die
Kennziffern werden z. B. von der IFH RETAIL CONSULTANTS
GmbH, KoIn ermittelt und jahrlich aktualisiert. Daneben kann auch
auf von der GfK oder MB Research ermittelte Kennziffern zurtickge-
griffen werden.

Einzelhandelsrelevan- | Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
tes Kaufkraftpotenzial | ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Zentralitit einer Stadt / Region stellt ein

Zentralitit maBgebliches Gltekriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafir, wie weit es einem
Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kauf-
kraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaRzahl fir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Stadt / Region.

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Zentralititskennziffer wird durch das Ver-

Zentralititskennziffer | haltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet,
dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie die einzelhandels-
relevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen (iber den Basis-
wert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leistungsstarke hin bzw.
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Fachmarkt

GroRflachiger
Einzelhandel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Kernsortiment

Nahversorgungsrele-
vantes Sortiment

Randsortiment

Abweichungen unterhalb des Basiswertes deuten auf Strukturschwa-
chen des Einzelhandels in der untersuchten Region hin.

Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Verkaufsflache, Kon-
zentration des Sortiments auf eine oder mehrere Branchen des mit-
tel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-Han-
del), meist Standorte auBerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter
Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an Aus-
fallstraen, im AuBenbereich von Stiadten), Dominanz des Selbstbe-
dienungsprinzips.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (mit einer Verkaufsfliche von
mehr als 800 m?2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)
BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den
grolflachigen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren,
Warenhduser, SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermarkte
sowie Fachmadrkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere
Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel abflieBt.
Kaufkraftabfliisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der an-
sdssigen Bevolkerung auf.

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

Das Hauptsortiment (bzw. Kernsortiment) eines Einzelhandelsbe-
triebes bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach all-
gemeiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbe-
reich zuzuordnen bzw. zu klassifizieren ist und zudem hinreichend
scharf konturiert werden kann. Das Kernsortiment bestimmt somit
auch die Unterart eines Einzelhandelsbetriebes (z. B. Baumarkt, Mo-
belmarkt, Lebensmittelmarkt etc.). Zum Kernsortiment eines Bau-
marktes gehoren beispielsweise Bauelemente, Baustoffe, Bodenbe-
lage, Eisenwaren und —beschldge, Werkzeuge und Maschinen,
Elektroinstallationsmaterial, Tapeten, Lacke, Farben, Fliesen, Sani-
tarartikel etc.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen be-
zeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getrénke so-
wie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge woh-
nungsnah nachgefragt werden kénnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente sind i.d.R. auch innenstadt- bzw. zentrenrelevant.

Randsortimente haben lediglich ergdnzenden Charakter und stehen in
Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote miissen dem
Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet
sein. Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen An-
teile an der Gesamtverkaufsflache sowie am Gesamtumsatz des jewei-
ligen Betriebes. Wenngleich hier kein allgemeinglltiger Malstab defi-
niert werden kann, da dies im Einzelfall von der GesamtgréBe des Be-
triebs 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 Gesamtverkaufsflache kein ,Randsortiment” mehr vor-
liegt.
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Streulage Als Streulagen werden Einzelhandelsstandorte auferhalb der defi-
nierten Standorttypen bezeichnet. Es kann sich dabei um einzelne
grol8- oder kleinflachige Einzelhandelsbetriebe sowohl in stadtebau-
lich integrierter als auch nicht integrierter Lage handeln.

Sonderstandort Sonderstandorte des Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) sind
Standorte des grofRflachigen Einzelhandels. Vorrangig handelt es
sich dabei zum einen um Einkaufszentren und zum anderen um
grofRflachige Einzelhandelsbetriebe aus dem nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereich (Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

Verkaufsfliche GemaB des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. Novem-
ber 2005 (BVerwG 4 C 10.04) ist bei der Berechnung der Verkaufs-
flache die dem Kunden zugéngliche Flache maBgeblich. Hierzu ge-
hoéren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den
Verkaufsraumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstdnde und
Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend zum Ver-
kauf genutzt werden.

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

= Ebenso zédhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kas-
senvorraums (EinschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der
Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

= Nicht zur Verkaufsfldche sind diejenigen Flachen zu zdhlen, auf
denen fiir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen.

= Flachen fiir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufsfla-
che zuzurechnen, soweit sie dem Kunden zugdnglich sind. Fiir
Kunden unzugéngliche Lagerrdume flir Pfandgut gehoren nicht
zur Verkaufsflache.

m  Flachen fir Einkaufswagen gehoéren, sowohl innerhalb als auch
aulerhalb des Gebadudes gelegen, grundsétzlich zur Verkaufs-
flache.

Verkaufsflichenaus- Das Verhiltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache bezogen

stattung je Einwohner auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer Versorgungsin-
dikator fiir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersu-
chungsgebietes.

Zentraler Versorgungs- | Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des § 1(6) Nr. 4

bereich BauGB, §2(2) BauGB, §9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB, §11(3)
BauNVO) schiitzenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festle-
gungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplénen), raumordnerischen
und / oder stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, ortli-
chen Verhdltnissen ergibt.

Zentrale Versorgungsbereiche sind radumlich abgrenzbare Bereiche
einer Kommune, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren
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Nahbereich hinaus zukommt (vgl. dazu auch Urteil des BVerwG
vom 11.10.2007, AZ 4 C 7/07 bzw. Urteil des OVG NW vom
11.12.2006, AZ 7 A 964/05). Diese Kernaussage seiner frilheren
Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil
vom 17.12.2009 (4 C 2.08) weitergehend konkretisiert. Entschei-
dend ist danach, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevolkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff
ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
setzt auch keinen libergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch
ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimm-
ten oOrtlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versor-
gungsfunktion lber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahr-
nehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall
in der Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundversorgung der
im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung. Betont hat das Bundes-
verwaltungsgericht auch, dass ein zentraler Versorgungsbereich
eine ,integrierte Lage" voraussetzt. Dies hatte das OVG NW in sei-
nem Urteil vom 16.08.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrie-
ben, dass der Standort fiir die zu versorgende Bevdlkerung nicht
nur mit dem Pkw glinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesver-
waltungsgericht hat dies dahingehend erganzt, dass isolierte Stand-
orte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen Versor-
gungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie tiber einen weiten Ein-
zugsbereich verfligen und eine beachtliche Versorgungsfunktion er-
fillen mogen.

Aus alledem folgt, dass je nach Versorgungsfunktion und Einzugs-
bereich unterschiedliche Typen zentraler Versorgungsbereiche in
Betracht kommen. Unterschieden werden kdnnen insofern

= Haupt- oder Innenstadtzentren, die in der Regel das gesamte
Stadtgebiet und ggf. auch ein weiteres Umland mit einem brei-
ten Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten versor-
gen,

m  Nebenzentren, deren Einzugsbereich sich zumindest auf be-
stimmte Bezirke groRerer Stadte beschrankt und die zumeist ein
nicht so breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen an-
bieten wie die erste Kategorie,

sowie

®m  Grund- und Nahversorgungszentren, die vornehmlich nahver-
sorgungsrelevante Sortimente — namentlich Lebensmittel (inkl.
Getrdnke) und Drogeriewaren — und ggf. auch Waren fiir den
mittelfristigen Bedarf anbieten.

(vgl. zu alledem, Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 4.
Auflage, Rn. 201 ff)

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter stad-
tebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei
kann ein zentraler Versorgungsbereich (iber die Grenzen des inner-
stadtischen Geschaftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwin-
gend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) tiber-
einstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

= Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuBganger),
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Multifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-
mie).

m  Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und
Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strale, Bahn-
linie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begrii-
nung etc.) und Ladengestaltung, -prdsentation.

Zentrenrelevante

- Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
Sortimente

quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitdt und Transportfahigkeit (, Handtaschensorti-
mente”) aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Flr den zentrenbezoge-
nen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz
eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiiberschnei-
dung der an den nicht integrierten Standorten gefiihrten Warensor-
timente geschwacht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an
dezentralen bzw. stadtebaulich nicht integrierten Standorten ange-
siedelt werden, kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten
Sortimenten, d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzei-
tig wesentlich gilinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvor-
teile u. a. aufgrund giinstiger Miet- bzw. Grundsttickspreise; gerin-
gen Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit;
kostenfreiem Parken) zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotenziale fir gewachsene Zen-
tren sind zudem abhéngig von der GroRe und der zentral6rtlichen
Bedeutung der Kommune (z. B. kann der Lebensmitteleinzelhandel
in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden Kundenfre-
quenz, von denen auch Anbieter in anderen Warengruppen profi-
tieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwen-
dung von Sortimentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument
(Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist eine einzel-
fallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwendig (z. B.
in Form von Positiv-, Negativlisten).
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10 Anhang E: Steckbriefe strukturpriagender Lebensmittelmarkte

10.1 Kartografische Darstellung von Entwicklungsperspektiven fir struktur-
priagende Lebensmittelmarkte in der Hanse- und Universititsstadt
Rostock

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick tiber die Standorte des strukturpigenden Einzel-
handels in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, dazu zdhlen im Sinne des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes Lebensmittelméarkte ab einer Gesamtverkaufsfliche von 400 m?
(ohne Getrankemarkte).

Jeder Lebensmittelmarkt / -standort ist mit einer Betriebsnummer versehen. Diese Zuordnung
findet sich sowohl in der nachfolgenden Tabelle wie auch in Steckbriefen der einzelnen Mérkte
wieder.

10.1.1 Erlauterung zur Legende der Karte 95

Die Grundlage der Karte bildet ein Luftbild des Stadtgebiets der Hanse- und Universititsstadt Rostock mit
den administrativen Grenzen der einzelnen Stadtbereiche. AulBerdem werden fiir das Rostocker Stadtge-
biet die zentralen Versorgungsbereiche, der Sonderstandort Nahversorgung sowie die Fachmarktag-
glomerationen mit ihren Abgrenzungen gemdl Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie die prigenden
Einzelhandelsstandorte in den Randgemeinden (Fachmarkitagglomerationen) dargestellt.

Fiir die einzelnen Standorte der strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte wurden Punktsignaturen gewdahlt.
Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Kartenaussage zu Entwicklungsperspektiven fir strukturpré-
gende Lebensmittelmdrkte werden sowohl! bestehende Standorte als auch geplante Standorte (soweit be-
treiberseitig benannt) dargestellt.

Die Bewertung der Entwicklungsmdglichkeiten bezogen auf die Nutzung als Lebensmittelmarkt an einzel-
nen Standorten fand unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zentren-
konzepftes statt. Dabei wurden Bevdlkerungsentwicklungen, z. B. aufgrund der Beviélkerungsprognose fiir
die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock oder Planungen zu Wohnungsbauentwicklungen einbezogen.
Eine Priifung von Mdglichkeiten zu Verdnderungen aus betrieblicher Sicht, insbesondere auf die spezifi-
sche (bauliche) Situation vor Ort bezogen oder eine abschlieBende bauplanungs- und -ordnungsrechtliche
Priifung, war dabei nicht Gegenstand der Bewertung.

Mégliche Entwicklungen werden mit griinen Symbolen markiert. Dabei beziehen sich diese auf Verkaufs-
flichenerweiterungen bestehender Mérkte, auf Nachnutzungen leerstehender oder absehbar leerfallender
Betriebe und auf geplante Standorte. Im Zuge von Nachnutzungen wurde zusétzlich auch gepriift, ob eine
Erweiterung am Standort mdglich ist. Abweichend von den Darstellungen im Einzelhandels- und Zentren-
konzept wurden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche mit einer griinen Linie vorgenom-
men, um die Vorrangstellung dieser Bereiche hinsichtlich kiinftiger Einzelhandelsentwicklungen zu ver-
deutlichen. Die roten Symbole weisen darauf hin, dass Entwicklungen nicht mit den Zielen und Grundsét-
zen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vereinbar sind. Unter der Kategorie ,, unter Bedingungen
méglich “ werden Standorte eingeordnet, fiir die einzelfallabhdngig, jeweils spezifische Rahmenbedingun-
gen zu erfiillen sind, unter denen eine Ansiedlung oder Erweiterung am Standort ermdglicht werden kann.
Diese Bindungen stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:
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Standort Nr. 14. Eine Verlagerung an diesen Standort ist unter der Bedingung méglich, dass am
Standort Nr. 13 eine gleichzeitige Aufgabe des Baurechts erfolgt.

Standort Nr. 55: Eine Verlagerung an diesen Standort ist unter der Bedingung méglich, dass am
Standort Nr. 54 eine gleichzeitige Aufgabe des Baurechts erfolgt.

Standort Nr. 52: Eine Entwicklung an diesem Standort ist unter der Bedingung méglich, dass eine
weitere Wohnungsbauentwicklung im Raum Biestow erfolgen wird.

Mit den sogenannten Suchbereichen der Kategorie ,,rdumliche Einordnung priifen” werden Gebiete
markiert, in denen sich vor allem bezogen auf das Kriterium der fuSldufigen Erreichbarkeit derzeit ein De-
fizit abzeichnet, jedoch derzeit keine geeijgneten Fldchenpotenziale erkennbar sind.

Fldchen mit Entwicklungspotenzialen markieren Bereiche, dje vor allem aufgrund einer positiven Bevodl-
kerungsentwicklungen auch hinsichtlich kiinftiger Einzelhandelsentwicklungen besonders in den Fokus zu
nehmen sind.

Eine stddtebaulich bzw. im Sinne der Ziele und Grundsétze des Finzelhandels- und Zentrenkonzeptes sinn-
volle Dimensionierung der Verkaufsflichen an den einzelnen Standorten muss sich abschlieSend immer
auch nach der Versorgungsbedeutung des jeweiligen Einzelhandelsstandortes, beispielsweise innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches unterschiedlicher Hierarchiestufen oder als Standort zur wohnungs-
nahen Grundversorgung, richten.

Vereinfachend und dabei leicht abweichend zur Systematik gemél3 Tabelle 12 im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept werden die Betriebsformen Selbstbedienungs-Warenhaus (Bezeichnung in Tabelle 12: SB-
Warenhaus), Verbrauchermarkt (Bezeichnung in Tabelle 12: Verbrauchermarkt, Supermarkt) und Disco-
unter (Bezeichnung in Tabelle 12. Lebensmitteldiscounter) dargestellt. Die Symbole bestehender Markte
beinhalten jeweils ein S fiir SB-Warenhaus und ein V fiir Verbrauchermarkt (bzw. Verbrauchermarkt, Su-
permarkt gemdl Einzelhandels- und Zentrenkonzept). Derzeitige Standorte von Lebensmitteldiscountern
haben keinen entsprechenden Buchstabenzusatz.

Das Diagramm zur prozentualen Aufteilung bezieht sich auf die Anzahl der Betriebe (nicht auf die Ver-
kaufsflichen der Betriebe).
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10.1.2 Erlauterungen Betriebsnummer (Karte 95)

Betriebsnummern | Betriebstyp* | Name | StralRe

55| V/D | o.N. | Erich-Schlesinger-Stralie

56|V | Kaufland | Putterweg

57| D | Penny | NobelstraRe

58|V | Rewe | NobelstralRe

59| D | Edeka | Tychsenstrale

60| D | Norma | Weidengrund

61|V | Edeka | WerfstralRe

62| D | Aldi | WerfstralRe

63| D | Netto Marken-Discount | Budapester Str.

64| D | Penny | OttostralBe

65| D | Lidl | Doberaner Stral3e

66|V | Edeka | Uimenstrale

67| D | Netto dansk | FriedrichstraRe

68|V | Rewe | Friedhofsweg

69| D | Penny | HermannstralRe

70|V | Edeka | HermannstraRe

71|V | CAP | Herweghstralle

72| D | Netto dansk | Grubenstral3e

73| D | Lidl | Gaffelschonerweg

74|V | Edeka | Gaffelschonerweg

75| D | Netto Marken-Discount | Krépeliner Str.

76|V | CAP | Lange StraRe

77|V | Edeka | Breite Stral3e

78| D | Lidl | Neubrandenburger Stral3e

79| VID | o.N. | Neubrandenburger Strale*

80| D | Aldi | Timmermannsstrat

81| D | Netto dansk | FlaBkoppweg

82| D | Netto dansk | Alt Bartelsdorfer StralRe

83| D | Netto Marken-Discount | Kurt-Schumacher-
Ring

84|V | Rewe | Hannes-Meyer-Platz

85| D | Penny | Walter-Butzek-StraRe

86 | V/D | o.N. | Dierkower Allee

87| D | Lidl | Hinrichsdorfer Stral3e

88| D | Aldi | Hinrichsdorfer StralRe

89| D | Penny | Hinrichsdorfer Stral3e

90| D | Netto Marken-Discount | Pablo-Picasso-
Stralle

91|V | Rewe | Salvador-Allende-Stralie

92| D | Netto dansk | Salvador-Allende-StraRe

93| D | Norma | Salvador-Allende-Stral3e

94| D | Netto dansk | Pressentinstra3e

95|V | Edeka | Schulstrale

96 | D | Netto dansk | Warnemunder Strafl3e

97|V | CAP | SeidelstralRe

100 | S | Real | Ostseepark Sievershagen

101 | D | Aldi | Ostseepark Sievershagen

102 |S | Globus | Roggentin

103|S | Kaufland | Hansecenter Bentwisch

104 | D | Aldi | Hansecenter Bentwisch

1|V | Edeka | Kirchenplatz

2|V | Rewe | An der Stadtautobahn

3|D | Aldi | LortzingstraRe

4|V/D |o.N.|LortzingstraBe

5|V/ID |o.N.|Mittelmole

6|V/D |o.N.|Doberaner LandstraRe

7|D | Penny | Butzower StralRe

8|V | Rewe | Giistrower StralRe

9|D | Lidl | GUstrower StraRe

10| VID |o.N. | Ratzeburger Strale

11|D | Penny | Turkuer StraRe

12 |VID |o.N. | Ostseeallee

13| D | Aldi| Lichtenhager Chaussee

14| VID |o.N. | Lichtenhager Chaussee

15| D | Lidl | Warnowallee

16 | V/ID | o.N. | Warnowallee

17| D | Netto dansk | Warnowallee

18| D | Penny | Warnowallee

19|S | Marktkauf | Rigaer Stral3e

20| D | Netto Marken-Discount | Stockholmer Str.
21| D | Penny | Kopenhagener Strale

22| D | Mix Markt | Talliner StraBe

23| D | Aldi| Bertolt-Brecht-StraRe

24|V | Edeka | Bertolt-Brecht-StraRe

25|D | Penny | Hendrik-Ibsen-Strafl3e

26| D | Netto dansk | Martin-Andersen-Nexd-Ring
27| D | Lidl | Maxim-Gorki-Stral3e

28| V/D |o.N.| Bertolt-Brecht-Strale

29| D | Netto Marken-Discount | An den Griebenséllen
30| D | Netto dansk | Zum Laakkanal

31| D | Penny | Albrecht-Tischbein-Stral3e
33| D | Netto Marken-Discount | Schiffbauerring
34|V | Rewe | Schiffbauerring

35| D | Lidl| Schiffbauerring

36| V/ID |o.N.|Kolumbusring

37| D | Netto dansk | Kolumbusring

38| D | Lidl | Stephan-Jantzen-Ring

39|D | Aldi | HandwerkstralRe

40| S | Kaufland | HandwerkstralRe

41| D | Norma | Hundsburgallee

42| D | Lidl | Am Fischereihafen

43| D | Norma | Krischanweg

44D | Netto Marken-Discount | Goerdelerstr.
45|V | Rewe | Goerdelerstralle

46 | D | Penny | Walter-Stoecker-StraRe
47|V | CAP | Bonhoefferstralle

48 | D | Netto dansk | Johannes-Kepler-StraRe
49 | D | Lidl | Tschaikowskistrale

50|V | Rewe | Hans-Sachs-Allee

51|D | Aldi| Hans-Sachs-Allee

52| D | Lidl | Satower Stral3e

53| D | Netto dansk | Brahestral3e

54| D | Netto dansk | ZiolkowskistraRe
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Karte 95:

Strukturpragender Lebensmitteleinzelhandel in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Plan der strukturpragenden Lebensmittelmarkte (>400 m? Verkaufsflache)
in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

bestehende Standorte
B Erweiterung mogiich

W Enweiterung nicht méglich

Bl Erweiterung unter Bedingungen moglich

@ Nachnutzung /Erweiterung (Lebensmittel) mdglich
@ Nachnutzung (Lebensmittel) nicht moglich

D Zzentraler Versorgungsbereich
D Sonderstandort Nahversorgung
D Standorte Fachmarkttaggiomeration (HRO)

-
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10.2 Steckbriefe strukturprigender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich

Warnemiinde

Steckbrief: Kirchenplatz 3, Warneminde (1)..........coooiiiiiiiiiiic e 403
Steckbrief: An der Stadtautobahn 62, Warnemuinde (2) ........ooeeeeeeeeieeee i 404
Steckbrief: LortzingstraBe 19, Warneminde (3).........ccooviiiiiiiiiiieeeiiiiiiiiiiie e 405
Steckbrief: LortzingstraBe, Warnemuinde (4)...........cccoeiiiiiiiiiiiiceee e 406
Steckbrief: Mittelmole, WarnemuUnde (5).....cooue oo 407
Steckbrief: Doberaner LandstralBe, WarnemuUnde () ........coeeeeeeeeeeeieeeeee e 408
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Steckbrief: Kirchenplatz 3, Warnemiinde (1)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Umversutatsstadt Rostock sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Supermarkt, Edeka
rund 700 m2
Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde

rund 4.000 Einwohner

rund 700 m (Sonderstandort Nahversorgung Lortzing-
stralBe)

/

Lage im zentralen Versorgungsbereich, Markt tragt zur
Vielfalt und Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbe-
reichs bei, besondere touristische Bedeutung
Erweiterung aufgrund der rdumlichen Situation nicht
moglich

Ziel: Sicherung des Standortes vor dem Hintergrund
seiner Versorgungsaufgabe

403
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Steckbrief: An der Stadtautobahn 62, Warnemiinde (2)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock

Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A
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Betriebstyp / Name Verbrauchermarkt, Rewe
Verkaufsflache 1.500 m?
Lage Sonderstandort Nahversorgung Lortzingstralle

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 2.000 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde: rund 1.900

Einwohner
Entfernung zum néachsten zentralen rund 700 m (Besonderes Stadtraumzentrum
Versorgungsbereich (Luftlinie) Warnemiinde / Warnemiinde)
Entfernung zum néchsten Nahversor- /
gungsstandort (Luftlinie)
Uberlappung mit Isodistanzen von Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde /
zentralen Versorgungsbereichen Warnemiinde
Einordnung Lage am Sonderstandort Nahversorgung mit einer Versor-

gungsbedeutung fir den Stadtbereich Warnemiinde (in Er-
gdnzung des zentralen Versorgungsbereichs

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, Dimensionie-
rung in Abhangigkeit von der Versorgungsfunktion

Junker 404
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: LortzingstralBe 19, Warnemiinde (3)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

0 200

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Aldi

Verkaufsflache 590 m2 (erweitert auf 970 m2)

Lage Sonderstandort Nahversorgung Lortzingstralle
Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 1.800 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde: rund

1.400 Einwohner

Entfernung zum nachsten zentralen Versor- rund 700 m (Besonderes Stadtraumzentrum
gungsbereich (Luftlinie) Warnemiinde / Warnemiinde)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs- /
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde /
Versorgungsbereichen Warnemiinde

Einordnung Lage am Sonderstandort Nahversorgung mit einer Versor-
gungsbedeutung flir den Stadtbereich Warnemiinde (in Er-
gédnzung des zentralen Versorgungsbereichs)

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, Dimensionie-
rung in Abhéngigkeit von der Versorgungsfunktion

405 Junker
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Lortzingstrale, Wamemunde (4)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hansé und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC Attribu-
tion License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar—Mérz
2016; eigene Darstellung; Legende firr Kartengrundlage im Anhang

Betriebstyp / Name Entwicklungsstandort Lebensmittelmarkt
Verkaufsflache >800 m?

Lage Sonderstandort Nahversorgung Lortzingstralie
Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 500 Einwohner

(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-  rund 800 m (Besonderes Stadtraumzentrum
gungsbereich (Luftlinie) Warnemiinde / Warnemdiinde)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs-  /
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde /
Versorgungsbereichen Warnemiinde

Einordnung Potenzialstandort fiir einen Lebensmittelmarkt im Bereich
des Sonderstandortes Nahversorgung Lortzingstrale (in Er-
ganzung des zentralen Versorgungsbereichs).

Ziel: Sicherung und Stérkung der Grundversorgung im
Stadtbereich Warnemiinde unter besonderer Berticksichti-
gung touristischer Potenziale

Junker 406
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Mittelmole, Warnemiinde (5)

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC

Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung

Entwicklungsstandort Lebensmittelmarkt
GroRe in Abhéngigkeit von stadtebaulichem Konzept
Besonderes Stadtzentrum Warnemiinde

rund 100 Einwohner

rund 1.000 m (Sonderstandort Nahversorgung Lortzing-
straBBe)

/

Potenzialstandort fur einen Lebensmittelmarkt im Besonde-
ren Stadtraumzentrum Warnemdinde (in Ergdnzung des
zentralen Versorgungsbereichs)

Ziel: Entwicklung und Starkung der Nahversorgungsfunk-
tion im Besonderen Stadtraumzentrum Warnemiinde unter
besonderer Berticksichtigung der Wohnentwicklung im Be-
reich Mittelmole.

407
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Steckbrief: Doberaner LandstralSe, Warnemiinde (6)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC Attribu-
tion License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-Mérz
2016; eigene Darstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Betriebstyp / Name Entwicklungsstandort Lebensmittelmarkt
Verkaufsfliche /
Lage stadtebaulich integrierte Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 450 Einwohner
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-  rund 2.500 m (Stadtteilzentrum Lichtenhagen);

sorgungsbereich (Luftlinie) rund 2.850 m (Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde)
Entfernung zum nachsten Nahversor- rund 2.800 m (Sonderstandort Nahversorgungszentrum
gungsstandort (Luftlinie) Lortzingstrale)

rund 2.200 m (Penny, Biitzower StraBe)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra- /
len Versorgungsbereichen

Einordnung Potenzialstandort fiir einen Lebensmittelmarkt.
Ziel: Sicherung und Stérkung der Nahversorgung in Diedrichsha-
gen unter besonderer Beriicksichtigung touristischer Potenziale.
Dimensionierung im Planungsfall priifen.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

10.3 Steckbriefe strukturprigender Lebensmittelmairkte im Stadtbereich

Rostock-Heide
Steckbrief: Warnemunder StralRe 2, Rostock-Heide (96) ........ovveeeeeeiiiie i 410
409 Junker
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Planung



Steckbrief: Warnemiinder StrafSe 2, Rostock-Heide (96)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
Verkaufsflache 740 m?2
Lage stddtebaulich integrierte Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 550 Einwohner
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver- /
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor- /
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra- /
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Nahversorgungsstandort

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, derzeit kein
Handlungsbedarf
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10.4 Steckbriefe strukturprigender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich Lich-

tenhagen

Steckbrief: Biitzower Stralle 13, Lichtenhagen (7)........cccccooiiiiiiiiiii 412

Steckbrief: Glistrower StralRe 6a, Lichtenhagen (8) ..........cccovvviiiiiiiiiiiiiee, 413

Steckbrief: Glistrower StralRe 8, Lichtenhagen (9) ..........coooviiiiiiiiiiie e, 414

Steckbrief: Ratzeburger StraBe7, Lichtenhagen (10)..........ccoooiiiiiiiiiiiiiic e 415
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Steckbrief: Biitzower StralSe 13, Lichtenhagen (7)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugs-
bereich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen
Versorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahver-
sorgungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von
zentralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Penny
560 m?2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 6.250 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Lichtenhagen: rund 3.100 Ein-
wohner; Uberlappung mit Stadtteilzentrum GroB Klein: rund 400
Einwohner

400 m (Stadtteilzentrum Lichtenhagen / Lichtenhagen);

oOstlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur): rund 700 m (Stadtteilzent-
rum GroB Klein / Grof3 Klein)

Ostlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur): rund 700 m (Netto dansk,
Zum Laakkanal)

Stadtteilzentrum Lichtenhagen

Stadtteilzentrum GroB Klein

Nahversorgungsstandort

Ziel: Sicherung und Starkung der fulblaufig erreichbaren Versor-
gung im nordlichen Stadtbereich. Erweiterung in die GroRflachig-
keit vor dem Hintergrund der Versorgungsbedeutung grundsatz-
lich moglich, Dimensionierung ist zu prifen.



Steckbrief: Giistrower Stral3e 6a, Lichtenhagen (8)

Penny.
Po'

STZ Lichtenhagen

e

-
i’ Sky S
DA, g
~--—

7

400
1Meter Lm
1

0 200

Netto dansk

~

flea e

S‘: Z GrolR Klein

Lidl
o]

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen
Versorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von
zentralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Supermarkt, Rewe
1.190 m2 + 330 m? Getrdnkemarkt
Stadtteilzentrum Lichtenhagen

rund 5.650 Einwohner

Ostlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur): rund 500 m (Stadtteil-
zentrum GroB Klein / GroB Klein)

rund 400 m (Penny, Biitzower StraBe)

Ostlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur): rund 600 m (Netto
dansk, Zum Laakkanal)

Stadtteilzentrum GroR Klein (6stlich B103 bzw. Bahngleise /
Z&sur)

Lage im zentralen Versorgungsbereich, Markt tragt zur Viel-
falt und Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs bei,
funktionstragender Betrieb im zentralen Versorgungsbereich

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes
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Steckbrief: Giistrower Stral3e 8, Lichtenhagen (9)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Lidl
1.250 m?
Stadtteilzentrum Lichtenhagen

rund 6.700 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum GroB Klein: rund 1.700
Einwohner

o6stlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur): rund 400 m (Stadt-
teilzentrum GroB Klein)

rund 400 m (Penny, Bitzower Strafie)

Ostlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur): rund 400 m (Netto
dansk, Zum Laakkanal)

Stadtteilzentrum GroB Klein (6stlich B103 bzw. Bahn-
gleise / Z&sur)

Lage im zentralen Versorgungsbereich, Markt tragt zur
Vielfalt und Attraktivitat des zentralen Versorgungsbe-
reichs bei, funktionstragender Betrieb im zentralen Ver-
sorgungsbereich

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes



Steckbrief: Ratzeburger Straf3e7, Lichtenhagen (10)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Entwicklungsstandort Lebensmittelmarkt
GroRe in Abhangigkeit von staddtebaulichem Konzept
stddtebaulich integrierte Lage

rund 4.500 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Lichtenhagen: rund
1.950 Einwohner

rund 600 m (Stadtteilzentrum Lichtenhagen)

rund 500 m (Lidl, Schiffbauerring); rund 850 m (Penny,
Turkuer StraBRe)

Stadtteilzentrum Lichtenhagen

Wiederbelebung des Standortes der ehemaligen Kauf-
halle: Potenzialstandort fir einen Lebensmittelmarkt in
stddtebaulich integrierter Lage (Nahversorgungsstandort
i. S. d. Ziele und Grundsitze des EHK)

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im stdlichen Stadtbereich. Dimensionierung
ist im Planungsfall zu prifen.
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10.5 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich GroB3

Klein
Steckbrief: Zum Laakkanal 3, GroB KI€in (30) ....cc.ueeeeeeee e 417
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Steckbrief: Zum Laakkanal 3, Grof38 Klein (30)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
830 m?
Stadtteilzentrum GroB Klein

rund 5.100 Einwohner
Uberlappung mit Stadtteilzentrum Lichtenhagen: rund 50
Einwohner

westlich B103 bzw. Bahngleise (Z&sur): rund 400 m (Stadt-
teilzentrum Lichtenhagen / Lichtenhagen)

westlich B103 bzw. Bahngleise (Z&sur): rund 700 m
(Penny, Biitzower StraBe)

Stadtteilzentrum Lichtenhagen (westlich B103 bzw. Bahn-
gleise / Zasur):

Lage im zentralen Versorgungsbereich, Markt tragt zur
Vielfalt und Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs
bei, funktionstragender Betrieb im zentralen Versorgungs-
bereich

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes

Junker
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Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Albrecht-Tischbein-StralSe 47, Grof8 Klein (31)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Penny
630 m?2
Stadtteilzentrum GroR Klein

rund 5.550 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Lichtenhagen: rund 800
Einwohner

westlich B103 bzw. Bahngleise (Z&sur): rund 300 m (Stadt-
teilzentrum Lichtenhagen / Lichtenhagen)

rund 200 m (Netto dansk, Zum Laakkanal)

westlich B103 bzw. Bahngleise (Z&sur): rund 700 m (Penny,
Blitzower StraBe)

Stadtteilzentrum Lichtenhagen (westlich B103 bzw. Bahn-
gleise / Zasur)

Markt liegt im zentralen Versorgungsbereich und trégt zur
Vielfalt und Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs
bei, funktionstragender Betrieb im zentralen Versorgungs-
bereich, keine Entwicklungsmdéglichkeit am Standort

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes



Steckbrief: Schiffbauerring 68, Grof3 Klein (33)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen
Versorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von
zentralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Netto Marken-Discount
790 m?
Stadtteilzentrum GroB Klein

rund 7.600 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Lichtenhagen: rund 1.100
Einwohner

westlich B103 bzw. Bahngleise (Z&sur): rund 600 m (Stadtteil-
zentrum Lichtenhagen / Lichtenhagen)

rund 500 m (Netto dansk, Zum Laakkanal)

Stadtteilzentrum Lichtenhagen (westlich B103 bzw. Bahn-
gleise / Zasur)

Lage im zentralen Versorgungsbereich, Markt tragt zur Vielfalt
und Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs bei, funk-
tionstragender Betrieb im zentralen Versorgungsbereich

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, dabei ist eine
Verkaufsflachenerweiterung im Sinne einer Anpassung an heu-
tige MarktzutrittsgroBen mit den Zielen und Grundsatzen des
Einzelhandelskonzeptes vereinbar

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Schiffbauerring 71, Gro3 Klein (34)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen
Versorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von
zentralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Supermarkt, Rewe
1.440 m?
Stadtteilzentrum GroB Klein

rund 8.350 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Lichtenhagen: rund 1.100
Einwohner

westlich B103 bzw. Bahngleise (Z&sur): rund 600 m (Stadtteil-
zentrum Lichtenhagen / Lichtenhagen)

rund 600 m (Netto dank, Zum Laakkanal)

Stadtteilzentrum Lichtenhagen (westlich B103 bzw. Bahngleise
/ Z&sur)

Lage im zentralen Versorgungsbereich, Markt tragt zur Vielfalt
und Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs bei

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, dabei ist eine
Verkaufsflachenerweiterung im Sinne einer Anpassung an
heutige MarktgroBen von Lebensmittelvollsortimenter (beab-
sichtigt derzeit 1.800 m2 Verkaufsflache) mit den Zielen und
Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes vereinbar



Steckbrief: Schiffbauerring 1, Grof3 Klein (35)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache

Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Lidl
900 m?

stddtebaulich nicht integrierte Lage
Bezug zu Wohngebieten: perspektivisch stddtebaulich inte-
grierte Lage

rund 3.900 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum GroB Klein: rund 2.100
Einwohner

rund 600 m (Stadtteilzentrum Grof3 Klein / GroB Klein)

nordwestlich B103 bzw. Bahngleise (Z&dsur): rund 800 m
(Stadtteilzentrum Lichtenhagen / Lichtenhagen)

rund 1.000 m (Netto dansk, Zum Laakkanal)

Stadtteilzentrum GroB Klein

Der Standort befindet sich in einer stddtebaulich nicht inte-
grierten Lage, weist jedoch einen Bezug zu Wohngebieten
im stdlichen Stadtbereich auf und tragt hier zur woh-
nungsnahen Versorgung bei. Im Sinne eines perspektivi-
schen Nahversorgungsstandortes ist dieser Standort vor
dem Hintergrund seiner Versorgungsfunktion zu sichern.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



10.6 Steckbriefe strukturprigender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich Lit-

ten Klein
Steckbrief: Turkuer StralBe 57, LUtten KIEin (1) ..o 423
Steckbrief: Warnowallee 25, LUtten KIEIn (17) ....cooormmmeee e 424
Steckbrief: Warnowallee 26, LUtten KIein (18)......coovmmeeeeieie e 425
Steckbrief: Rigaer StraBe 5, Liitten KIein (19) .......ovviiiiiiiiiiiieeeeeeee e 426
Steckbrief: Lichtenhdger Chaussee 1, Litten Klein (13) ... 427
Steckbrief: Warnowallee 20a, Litten KIein (15) ..o 428
Steckbrief: Kopenhagener StraBe 1, Ltten Klein (21) ......oooiiiiiiiiiiiiiieee, 429
Steckbrief: Stockholmer StraBe 1b, Litten Klein (20) ........cooooiiimeeeee e 430
Steckbrief: Talliner Strale 3, LUtten KIEin (22) c.oo.eeeeeeee e 431

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Turkuer Stral8e 57, Liitten Klein (11)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock Januar-Mdrz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Penny
770 m?
stddtebaulich integrierte Lage

rund 6.950 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten Klein:
rund 4.000 Einwohner

rund 500 m (Stadtteilzentrum Nordwest-LUtten Klein /
Litten Klein)

rund 600 m (Lidl, Warnowallee)
Stadtteilzentrum Nordwest-Lutten Klein

Nahversorgungsstandort

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im noérdlichen Stadtbereich. Verkaufsflachen-
anpassung an heutige Marktzutrittsgrofen grundsatzlich
moglich, Dimensionierung ist zu priifen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Warnowallee 25, Liitten Klein (17)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
Verkaufsflache 660 m?
Lage Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten Klein

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 7.300 Einwohner
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-  /
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor- rund 200 m (Lidl, Warnowallee)

gungsstandort (Luftlinie) rund 500 m (Penny, Turkuer Strale)
rund 500 m (Netto Marken-Discount, Stockholmer
StralRe)

rund 650 m (Penny, Kopenhagener Strale)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra- /
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Lage im zentralen Versorgungsbereich, Markt tragt zur
Vielfalt und Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbe-
reichs bei, funktionstragender Betrieb im zentralen Ver-
sorgungsbereich

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes

Junker 424
+Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Warnowallee 26, Liitten Klein (18)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Penny
Verkaufsflache 470 m2
Lage Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten Klein

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 8.500 Einwohner

(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-  /

sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversor- rund 400 m (Lidl, Warnowallee)

gungsstandort (Luftlinie) rund 500 m (Penny, Turkuer StraBe)
rund 400 m (Netto Marken-Discount, Stockholmer StraBe)
rund 600 m (Penny, Kopenhagener Strafie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra- /

len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Lage im zentralen Versorgungsbereich, Markt tragt zur
Vielfalt und Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbe-
reichs bei, funktionstragender Betrieb im zentralen Ver-
sorgungsbereich, Erweiterung aufgrund baulicher Situa-
tion nicht moglich
Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes

425 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Rigaer StraBBe 5, Liitten Klein (19)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Januar-Mdrz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name

Verkaufsflache

Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich

(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

SB-Warenhaus, Marktkauf
5.840 m2 + 630 m2 Getrankemarkt (ohne Konzessionare)
Stadtteilzentrum Nordwest-Lutten Klein

rund 1.000 Einwohner

Ostlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur): rund 750 m (Stadt-
teilzentrum Schmarl / Schmarl)

rund 900 m (Lidl, Warnowallee)

rund 700 m (Penny, Turkuer Stralle)

rund 600 m (Netto Marken-Discount, Stockholmer
StraRe)

rund 800 m (Penny, Kopenhagener StralRe)

Stadtteilzentrum Schmarl (aber keine Wohnsiedlungsbe-
reiche in der Uberlappung)

Lage im zentralen Versorgungsbereich, Markt tragt zur
Vielfalt und Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbe-
reichs bei, funktionstragender Betrieb im zentralen Ver-
sorgungsbereich

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes



Steckbrief: Lichtenhdger Chaussee 1, Liitten Klein (13)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name

Verkaufsflache

Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich

(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zent-
ralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Aldi
790 m2
stddtebaulich nicht integrierte Lage

rund 2.100 Einwohner

rund 500 m (Stadtteilzentrum Nordwest-Lltten Klein / Lat-
ten Klein)

rund 300 m (Lidl, Warnowallee)

rund 800 m (Penny, Turkuer Stralle)

rund 900 m (Netto Marken-Discount, Stockholmer StraRe)
rund 1.000 m (Penny, Kopenhagener StraRe)

Stadtteilzentrum Nordwest-Litten Klein

Standort befindet sich in stddtebaulich nicht integrierter
Lage. Es besteht kein Bezug zu Wohngebieten. Entwicklun-
gen, insbesondere Verkaufsflachenerweiterungen am
Standort, stehen nicht im Einklang mit den Zielen und
Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes. Der Betrieb be-
sitzt damit lediglich Bestandsschutz.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Warnowallee 20a, Liitten Klein (15)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Lidl
930 m2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 6.350 Einwohner
Uberlappung mit Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten Klein:
rund 6.350 Einwohner

rund 200 m (Stadtteilzentrum Nordwest-Lltten Klein /
Lutten Klein)

rund 600 m (Penny Turkuer StraBe)

rund 600 m (Netto Marken-Discount, Stockholmer Str.)
rund 750 m (Penny, Kopenhagener Stra3e)

Stadtteilzentrum Nordwest-Lutten Klein

Der Standort befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage und stellt einen Nahversorgungsstandort dar.

Vor dem Hintergrund der hohen Verkaufsfldchenausstat-
tung im Stadtbereich sowie insbesondere auch der Uberla-
gerung des Naheinzugsbereichs mit dem Naheinzugsbe-
reich des Stadtteilzentrums ist eine Erweiterung des Mark-
tes nicht zu befiirworten.



Steckbrief: Kopenhagener StralSe 1, Liitten Klein (21)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Penny
Verkaufsflache 800 m2
Lage stddtebaulich integrierte Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 5.200 Einwohner
(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten
Klein: rund 2.600 Einwohner

Entfernung zum néchsten zentralen Versor- rund 500 m (Stadtteilzentrum Nordwest-Litten Klein /
gungsbereich (Luftlinie) Litten Klein)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs- rund 200 m (Netto Marken-Discount, Stockholmer
standort (Luftlinie) Strale)
rund 750 m (Lidl, Warnowallee)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-  Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten Klein
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Nahversorgungsstandort
Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im siidlichen Stadtbereich. Erweiterung in die
GroRflachigkeit vor dem Hintergrund der Versorgungsbe-
deutung grundsétzlich moéglich, Dimensionierung ist zu
prifen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Stockholmer StralSe 1b, Liitten Klein (20)

dansk
Penny

o

)

‘Nettojdansk:

b

B 7‘ - ‘.‘ ; =

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Netto Marken-Discount
Verkaufsflache 1.030 m?
Lage stddtebaulich integrierte Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 7.150 Einwohner
(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten
Klein: rund 4.500 Einwohner

Entfernung zum néchsten zentralen Versor- rund 350 m (Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten Klein/
gungsbereich (Luftlinie) Liitten Klein)
Entfernung zum nachsten Nahversorgungs- rund 900 m (Penny Turkuer StraRe)
standort (Luftlinie) rund 600 m (Lidl, Warnowallee)
rund 200 m (Penny, Kopenhagener StraBe)
Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-  Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten Klein
len Versorgungsbereichen
Einordnung / Empfehlung Nahversorgungsstandort
Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren

Versorgung im stdlichen Stadtbereich. Es besteht kein
Handlungsbedarf bezogen auf diesen Standort.

Junker 430
+Kruse

Stadtforschung
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Steckbrief: Talliner StraBe 3, Liitten Klein (22)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Mix Markt (ehemals Norma)
Verkaufsflache 550 m?
Lage stddtebaulich nicht integrierte Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe- rund 2.750 Einwohner

reich (600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten Klein: rund
700 Einwohner

Entfernung zum nachsten zentralen  rund 500 m (Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten Klein / Liitten
Versorgungsbereich (Luftlinie) Klein)

Entfernung zum nachsten Nahversor- rund 450 m (Netto, Stockholmer StrafRe)
gungsstandort (Luftlinie) rund 400 m (Penny, Kopenhagener Strafe))

Uberlappung mit Isodistanzen von Stadtteilzentrum Nordwest-Litten Klein
zentralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Standort befindet sich in stéddtebaulich nicht integrierter Lage.
Es besteht kein Bezug zu Wohngebieten. Der Markt wurde am
30.06.2017 geschlossen. Seit Marz 2018 wird das Ladenlokal
durch den Lebensmitteldiscounter Mix Markt genutzt. Kiinftige
Entwicklungen am Standort stehen nicht im Einklang mit den
Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandelskonzeptes.

Junker
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10.7 Steckbriefe strukturprigender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich

Evershagen

Steckbrief: Bertolt-Brecht-StrafRe 23, Evershagen (23).......ccoooveiiiiiiiiiiiccicce, 433
Steckbrief: Bertolt-Brecht-StralRe 23, Evershagen (24)........cccccovvieeeiiiiiiiiiiiieeeeeee, 434
Steckbrief: Henrik-lbsen-StraBe 29, Evershagen (25) ........cccvvvivieieiiiiiiiiiiiceeeee e 435
Steckbrief: Martin-Anderson-Nex6-Ring 1, Evershagen (26) ..........cccccceevieiiiiienienenne, 436
Steckbrief: Maxim-Gorki-StraBe 66, Evershagen (27).........ccccvvviiieiiiiiiiiiiiiieeeeeee, 437
Steckbrief: Bertolt-Brecht-Stralle, Evershagen (28)...........ccccvviiviiieiiiiiiiiiiiieeeeeee, 438
Steckbrief: An den Griebensollen 1, Evershagen (29) ..........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiieeeee 439
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Steckbrief: Bertolt-Brecht-StralBe 23, Evershagen (23)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Januar-Mdrz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen
Versorgungsbereich (Luftlinie)
Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)
Uberlappung mit Isodistanzen von
zentralen Versorgungsbereichen
Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Aldi
790 m2
Stadtteilzentrum Evershagen

rund 8.000 Einwohner

/

rund 750 m (Lidl, Maxim-Gorki-Stralie)
Ostlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur)

/

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich. Er

tragt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und Attrakti-

vitdt des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes

Eine Verkaufsflichenerweiterung im Hinblick auf eine Anpas-
sung an heute Ubliche MarktzutrittsgroBen von Lebensmittel-
discountern von 800 — 1.000 m2 Verkaufsflache steht im Ein-
klang mit den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskon-
zeptes.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Bertolt-Brecht-StralBe 23, Evershagen (24)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Januar-Mdrz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen
Versorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von
zentralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Verbrauchermarkt, Edeka
1.890 m?
Stadtteilzentrum Evershagen

rund 8.100 Einwohner

rund 750 m (Lidl, Maxim-Gorki-Stral3e)
Ostlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur)

/

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich. Er
tragt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und Attrakti-
vitdt des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes



Steckbrief: Henrik-Ibsen-Stral3e 29, Evershagen (25)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Januar-Marz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen
Versorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von
zentralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Penny
800 m?2
Stadtteilzentrum Evershagen

rund 8.150 Einwohner

rund 500 m (Lidl, Maxim-Gorki-Stralie)
Ostlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur)

/

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich. Er
tragt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und Attrakti-
vitdt des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes

Eine Verkaufsflichenerweiterung im Hinblick auf eine Anpas-
sung an heute Ubliche MarktzutrittsgroRen von Lebensmittel-
discountern (rund 800 — 1.000 m2 Verkaufsflache) steht im
Einklang mit den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandels-
konzeptes.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Martin-Anderson-Nexo-Ring 1, Evershagen (26)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen
Versorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von
zentralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
870 m2
Stadtteilzentrum Evershagen

rund 8.400 Einwohner

rund 500 m (Lidl, Maxim-Gorki-Stral3e)
Ostlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur)

/

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich. Er
tragt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und Attrakti-
vitdt des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Stdrkung des Standortes



Steckbrief: Maxim-Gorki-Stralle 66, Evershagen (27)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Januar-Marz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Lidl

Verkaufsflache 930 m?

Lage stddtebaulich integrierte Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe- rund 5.250 Einwohner

reich (600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Stadtteilzentrum Evershagen: 3.500 Ein-
wohner

Entfernung zum néchsten zentralen rund 400 m (Stadtteilzentrum Evershagen / Evershagen)
Versorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor- /
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von Stadtteilzentrum Evershagen
zentralen Versorgungsbereichen
Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage an

einem Nahversorgungsstandort. Er ergdnzt die wohnungs-
nahe Grundversorgung im westlichen Stadtbereich. Dabei
liegt auch eine Uberlappung mit dem Naheinzugsbereich des
zentralen Versorgungsbereichs vor. Unter Beriicksichtigung
der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes besteht
die Moglichkeit einer maRvollen Erweiterung zur Sicherung
und Stérkung des Standortes.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren Ver-
sorgung im westlichen Stadtbereich. Sicherung des Standor-
tes als Nahversorgungsstandort.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Bertolt-Brecht-Stral3e, Evershagen (28)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Entwicklungsstandort Lebensmittelmarkt
>800 m?2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 5.950 Einwohner
Uberlappung mit Stadtteilzentrum Evershagen: rund 4.650
Einwohner

rund 300 m (Stadtteilzentrum Evershagen)
rund 400 m (Lidl, Maxim-Gorki-Stral3e)
STZ Evershagen

Potenzialstandort fir einen Lebensmittelmarkt in stadte-
baulich integrierter Lage (Nahversorgungsstandorti. S. d.
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Es liegt eine Uber-
lappung mit dem Naheinzugsbereich des zentralen Versor-
gungsbereichs vor.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im stidlichen Stadtbereich.



Steckbrief: An den Griebenséllen 1, Evershagen (29)

FMA Schutow

Fachmarktagglomeration
Schutow

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name

Verkaufsflaiche

Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zent-
ralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Netto Marken-Discount
730 m2

Fachmarktagglomeration Schutow; stddtebaulich nicht in-
tegrierte Lage

rund 150 Einwohner

Standort befindet sich in stadtebaulich nicht integrierter
Lage, in der Fachmarktagglomeration Schutow. Es besteht
kein Bezug zu Wohngebieten. Entwicklungen, insbeson-
dere Verkaufsflachenerweiterungen am Standort stehen
nicht im Einklang mit den Zielen und Grundsdtzen des
Einzelhandelskonzeptes. Der Betrieb besitzt damit ledig-
lich Bestandsschutz.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



10.8 Steckbriefe strukturprigender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich

Schmarl

Steckbrief: Kolumbusring 58, Schmarl (36) ..........ovvviiiiiiiiiiiiie e 441
Steckbrief: Kolumbusring 61, Schmarl (37) ......cooviiiiiii e, 442
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Steckbrief: HandwerkstraBBe 1b, SChmarl (39) ....covuieeee e 446
Steckbrief: HandwerkstralBe 1, Schmarl (40) .......coooommmee e 447
Steckbrief: Hundsburgallee 11d, Schmarl (41) ......oooiiiiii e, 448
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Kolumbusring 58, Schmarl (36)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name

Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Entwicklungsstandort Lebensmittelmarkt
Hinweis: Stand November 2020 wird in der Kolumbus-Pas-
sage ein Lebensmitteldiscounter (Penny) erdffnen.

>800 m?2
Stadtteilzentrum Schmarl

rund 5.550 Einwohner

rund 600 m (Stadtteilzentrum Nordwest-Litten Klein)

rund 500 m (Lidl, Stephan-Jantzen-Ring)

Stadtteilzentrum Nordwest-Lutten Klein

Der Standort befindet sich im zentralen Versorgungsbereich.
Ein potenzieller Lebensmittelmarkt trédgt dazu bei, die Funktion
des zentralen Versorgungsbereichs zu sichern zu starken.
Hinweis: Umsetzung voraussichtlich November 2020

Ziel: Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs.

441

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Kolumbusring 61, Schmarl (37)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
710 m2
Stadtteilzentrum Schmarl

rund 7.050 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Nordwest-Liitten
Klein: rund 15 Einwohner

westlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur): rund 850 m
(Stadtteilzentrum Nordwest-Litten Klein / Litten
Klein)

rund 450 m (Lidl, Stephan-Jantzen-Ring)

Stadtteilzentrum Nordwest-Lutten Klein

Der Markt befindet sich innerhalb eines kleinen Ein-
kaufszentrums im zentralen Versorgungsbereich. Er

stellt den einzigen funktionstragenden und struktur-
pragenden Lebensmittelmarkt im Zentrum dar. Das

Einkaufszentrum, wie auch das Umfeld des Marktes,
weisen einen hohen Sanierungsbedarf auf.



Steckbrief: Kolumbusring 61, Schmarl (37)

Ziel: Sicherung und Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs. Quantitative wie qualitative Aufwer-
tung des zentralen Versorgungsbereichs sowie Anpas-
sung des Marktes an marktlbliche BetriebsgrofRen.
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Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Stephan-Jantzen-Ring 50a, Schmarl (38)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Lidl
870 m?2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 5.950 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Schmarl: rund
4.150 Einwohner

rund 300 m (Stadtteilzentrum Schmarl / Schmarl)

westlich B103 bzw. Bahngleise (Zasur): rund 1.000 m
(Stadtteilzentrum Evershagen / Evershagen)

Stadtteilzentrum Schmarl

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage an einem Nahversorgungsstandort. Dabei iiber-
lappt sich sein Naheinzugsbereich deutlich mit dem
des zentralen Versorgungsbereichs. Entwicklungs-
moglichkeiten am Standort (zur Verkaufsflachener-
weiterung) bestehen aus baulicher / betrieblicher
Sicht nicht. Mégliche Verédnderungen sind vor dem
Hintergrund einer zu bevorzugenden Sicherung und



Steckbrief: Stephan-Jantzen-Ring 50a, Schmarl (38)

Starkung des zentralen Versorgungsbereichs zu se-
hen.

Ziel: Sicherung und Starkung einer fuBlaufig erreich-
baren Versorgung im zentralen Versorgungsbereich
und erganzend in stadtebaulich integrierten Lagen.

Junker
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Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Handwerkstral3e 1b, Schmarl (39)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Aldi
770 m?
stddtebaulich nicht integrierte Lage

rund 300 Einwohner

rund 850 m (Stadtteilzentrum Schmarl / Schmarl)

westlich B103 bzw. Bahngleise (Z&sur): rund 950 m (Stadt-
teilzentrum Evershagen / Evershagen)

rund 600 m (Lidl, Stephan-Jantzen-Ring)

Standort befindet sich in stadtebaulich nicht integrierter
Lage. Es handelt sich um einen autokundenorientierten
Standort, es besteht kein unmittelbarer Bezug zu Wohnge-
bieten. Entwicklungen, insbesondere Verkaufsflachener-
weiterungen am Standort, stehen nicht im Einklang mit
den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes.
Der Betrieb besitzt damit lediglich Bestandsschutz.



Steckbrief: HandwerkstraBe 1, Schmarl (40)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Januar-Mérz 2016; eigene

Darstellung; Legende im Anhang A
Betriebstyp / Name

Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

SB-Warenhaus, ehemals Citti-Park (Folgenutzung: Kauf-
land, Er6ffnung Juni 2018)

(6.500 m2)
stddtebaulich nicht integrierte Lage

rund 200 Einwohner

westlich B103 bzw. Bahngleise (Z&sur): rund 700 m (Stadt-
teilzentrum Evershagen / Evershagen)

rund 1.000 m (Stadtteilzentrum Schmarl / Schmatrl)
rund 700 m (Lidl, Stephan-Jantzen-Ring)

Standort befindet sich in stadtebaulich nicht integrierter
Lage. Es handelt sich um einen autokundenorientierten
Standort, es besteht kein unmittelbarer Bezug zu Wohnge-
bieten. Entwicklungen, insbesondere Verkaufsflichener-
weiterungen am Standort, stehen nicht im Einklang mit den
Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes. Der
Betrieb besitzt damit lediglich Bestandsschutz.
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Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Hundsburgallee 11 d, Schmarl (41)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen
Versorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zent-
ralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Norma
760 m?
stadtebaulich nicht integrierte Lage

rund 150 Einwohner

westlich B103 bzw. Bahngleise (Z&sur): rund 750 m (Stadt-
teilzentrum Evershagen / Evershagen)

rund 800 m (Lidl, Stephan-Jantzen-Ring)

Standort befindet sich in stddtebaulich nicht integrierter
Lage. Es handelt sich um einen autokundenorientierten
Standort, es besteht kein unmittelbarer Bezug zu Wohnge-
bieten. Entwicklungen, insbesondere Verkaufsflichenerwei-
terungen am Standort, stehen nicht im Einklang mit den Zie-
len und Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes. Der Be-
trieb besitzt damit lediglich Bestandsschutz.

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Am Fischereihafen 3, Schmarl (42)
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ter-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC

Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Lidl
940 m?
stddtebaulich nicht integrierte Lage

rund 50 Einwohner

westlich B103 bzw. Bahngleise (Zdsur): rund 650 m
(Norma, Krischanweg)

Standort befindet sich in stadtebaulich nicht integrierter
Lage. Es handelt sich um einen autokundenorientierten
Standort, es besteht kein unmittelbarer Bezug zu Wohnge-
bieten. Entwicklungen, insbesondere Verkaufsflachener-
weiterungen am Standort, stehen nicht im Einklang mit
den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes.
Der Betrieb besitzt damit lediglich Bestandsschutz.

449

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



10.9 Steckbriefe strukturprigender Lebensmittelmairkte im Stadtbereich Reu-

tershagen

Steckbrief: GoerdelerstrafRe 50, Reutershagen (45) .........cccovvviiiiiieiiiiiiiieeee e 451
Steckbrief: GoerdelerstraRe 51, Reutershagen (44) .........ccccoooviiiiiiiiiiiiie e, 452
Steckbrief: Walter-Stocker-Strale 2, Reutershagen (46)..........ccoooviiiiiiiiiiiiiiiie, 453
Steckbrief: BonhoefferstraBe 6, Reutershagen (47) ..........ccoovvviviiiiiiiiiiiiieeee e, 454
Steckbrief: Krischanweg 10a, Reutershagen (43) .........cooveiiiiiiiiiiic e 455

Junker

Kruse

Stadtforschung

Planung



Steckbrief: Goerdelerstra3e 50, Reutershagen (45)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Verbrauchermarkt, Sky (seit 2018 Rewe)
Verkaufsflache 1.650 m2
Lage Stadtteilzentrum Reutershagen

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 6.000 Einwohner
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor- /
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs- rund 650 m (CAP, BonhoefferstraBe)

standort (Luftlinie) rund 750 m (Norma, Krischanweg)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-  /
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Der Markt tragt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt
und Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, dabei steht
eine Verkaufsflichenerweiterung unter Beriicksichtigung
der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen des Ein-
zelhandelskonzeptes.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: GoerdelerstraBe 51, Reutershagen (44)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC At-
tribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Rostock Februar-April 2016; eigene Dar-

stellung; Legende im Anhang A
Betriebstyp / Name

Verkaufsflache
Lage
Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich

(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Netto Marken-Discount
590 m2
Stadtteilzentrum Reutershagen

rund 6.000 Einwohner

rund 650 m (CAP, BonhoefferstralRe)
rund 750 m (Norma, Krischanweg)

/

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich.
Er tragt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und At-
traktivitat des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, dabei steht
eine Verkaufsflaichenerweiterung im Sinne einer Anpassung
an heutige Marktzutrittsgrofen von Lebensmitteldiscoun-
tern im Einklang mit den Zielen und Grundsdtzen des Einzel-
handelskonzeptes.



Steckbrief: Walter-Stocker-StralBe 2, Reutershagen (46)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name

Verkaufsflache

Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich

(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Penny
800 m?
Stadtteilzentrum Reutershagen

rund 6.600 Einwohner

rund 450 m (CAP, BonhoefferstralRe)
rund 900 m (Norma, Krischanweg)

/

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich.
Er trdgt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und At-
traktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, dabei steht
eine Verkaufsflaichenerweiterung im Sinne einer Anpassung
an heutige MarktzutrittsgroRen von Lebensmitteldiscoun-
tern im Einklang mit den Zielen und Grundsdtzen des Ein-
zelhandelskonzeptes.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Bonhoefferstral3e 6, Reutershagen (47)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC At-

tribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Ja-
nuar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Supermarkt, CAP
530 m2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 4.400 Einwohner

Uberlappung mit Statteilzentrum Reutershagen: rund
3.750 Einwohner

rund 400 m (Stadtteilzentrum Reutershagen / Reutersha-
gen)

/

Stadtteilzentrum Reutershagen

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage
an einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes bzw. der
fuBlaufig erreichbaren Versorgung im stidlichen Stadtbe-
reich.



Steckbrief: Krischanweg 10a, Reutershagen (43)
\

1Meter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Norma
680 m?
stddtebaulich integrierte Lage

rund 1.550 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Reutershagen: rund 350
Einwohner

rund 700 m (Stadtteilzentrum Reutershagen / Reuters-
hagen)

Ostliche Zasur (Schienen): rund 650 m (Lidl, Am Fischerei-
hafen)

Stadtteilzentrum Reutershagen

Der Markt befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage
an einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Stdrkung des Standortes bzw. der fuB-
ldufig erreichbaren Versorgung im nérdlichen Stadtbe-
reich.

Die Kaufkraftabschopfung reicht bereits heute deutlich
Uber den Nahbereich hinaus, eine maBvolle Erweiterung
(auf ca. 1.000 m2) ist vor dem Hintergrund des

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Krischanweg 10a, Reutershagen (43)

Bestandsschutzes und mit Blick auf raumliche Defizite der

fuBlaufigen Erreichbarkeit im stidéstlich angrenzenden
Siedlungsbereich vertretbar.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



10.10 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich
Hansaviertel

Steckbrief: Hans-Sachs-Allee 11, Hansaviertel (51)

...................................................... 458

Steckbrief: Hans-Sachs-Allee 13b, Hansaviertel (50) ...........oooovimioioeeei e 460

Steckbrief: SeidelstraBe 5, Hansaviertel (97) ..o 462
Junker

Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Hans-Sachs-Allee 11, Hansaviertel (51)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Aldi
710 m2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 4.500 Einwohner

Uberlappung mit Nahversorgungszentrum Neptunwerft:
rund 150 Einwohner

Ostliche Zasur (Schienen): rund 750 m (Nahversorgungs-
zentrum Neptunwerft / Kropeliner-Tor-Vorstadt)

Ostliche Zasur: rund 950 m (Netto Marken-Discount, Buda-
pester StraBe)

rund 1.000 m (Netto dansk, Johannes-Kepler-StraBe)

Nahversorgungszentrum Neptunwerft

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage
an einem Nahversorgungsstandort. In Standortgemein-
schaft mit einem Lebensmittelvollsortimenter besteht hier
ein stabiler Angebotsbaustein, jedoch ist eine Anpassung
an marktgéngige Betriebsgrofen aufgrund der Bestandssi-
tuation derzeit am Standort nicht méglich. Durch die Verla-
gerung eines Marktes der Standortgemeinschaft konnten



Steckbrief: Hans-Sachs-Allee 11, Hansaviertel (51)

sich Entwicklungsoptionen fiir den verbleibenden Markt er-
geben, jedoch ist derzeit aufgrund der verdichteten Struk-
turen keine geeignete Potenzialflache in stadtebaulich inte-
grierter Lage bekannt.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im nordlichen Stadtbereich. Erweiterung in die
GroRflachigkeit vor dem Hintergrund der Versorgungsbe-
deutung grundsétzlich vereinbar mit den Zielen und
Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Hans-Sachs-Allee 13b, Hansaviertel (50)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Verbrauchermarkt, Sky (seit 2018 Rewe)
1.640 m?
stddtebaulich integrierte Lage

rund 4.550 Einwohner

Uberlappung mit Nahversorgungszentrum Neptunwerft:
rund 150 Einwohner

Ostliche Zdsur (Schienen): rund 800 m (Nahversorgungs-
zentrum Neptunwerft / Kropeliner-Tor-Vorstadt)

Ostliche Zésur: rund 1.000 m (Netto Marken-Discount,
Budapester StraBe)

rund 1.000 m (Netto dansk, Johannes-Kepler-StraBe)

Nahversorgungszentrum Neptunwerft

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage
an einem Nahversorgungsstandort. In Standortgemein-
schaft mit einem Lebensmitteldiscounter besteht hier ein
stabiler Angebotsbaustein. Entwicklungsperspektiven im
Sinne einer Verkaufsflichenerweiterung bestehen auf-
grund der Bestandssituation derzeit nicht. Durch die Ver-
lagerung eines Marktes der Standortgemeinschaft



Steckbrief: Hans-Sachs-Allee 13b, Hansaviertel (50)

kdnnten sich Entwicklungsoptionen fiir den verbleibenden
Markt ergeben, jedoch ist derzeit aufgrund der verdichte-
ten Strukturen keine geeignete Potenzialfliche in stadte-
baulich integrierter Lage bekannt.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im nordlichen Stadtbereich durch Lebensmit-
telmarkte in stadtebaulich integrierter Lage.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: SeidelstralBe 5, Hansaviertel (97)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen
Versorgungsbereich (Luftlinie)
Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von
zentralen Versorgungsbereichen
Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Supermarkt, CAP
750 m2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 2.700 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Siidstadt: rund 550 Ein-
wohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner
Platz: rund 250 Einwohner

rund 950 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz)
rund 1.100 m (Stadtteilzentrum Siidstadt)

rund 600 m (Lidl, Satower StralRe)

rund 800 m (Netto dansk, BrahestraBRe)

rund 800 m (Edeka, Ulmenstrafe)

/

Der Markt befindet sich in stidtebaulich integrierter Lage. Er
tragt zur wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtbereich
Hansaviertel bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes



10.11 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich
Gartenstadt / Stadtweide

Steckbrief: Johannes-Kepler-StraBe 28a, Gartenstadt / Stadtweide (48)
Steckbrief: TschaikowskistralRe 39, Gartenstadt / Stadtweide (49)

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Johannes-Kepler-StralSe 28a, Gartenstadt / Stadtweide (48)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
680 m?2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 2.100 Einwohner

rund 1.000 m (Aldi, Hans-Sachs-Allee)
rund 1.000 m (Sky - seit 2018 Rewe, Hans-Sachs-Allee)

/

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage
an einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im Stadtbereich. Erweiterung bis zur GrofRfla-
chigkeit vor dem Hintergrund der Versorgungsbedeutung
grundsétzlich moglich.



Steckbrief: TschaikowskistraBe 39, Gartenstadt / Stadtweide (49)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache

Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Lidl
1.000 m2

stddtebaulich integrierte Lage
Siedlungsrandlage, Bezug zu Wohngebieten
rund 2.150 Einwohner

/

rund 350 m (Netto dansk, Johannes-Kepler-StraBe)
rund 650 m (Aldi, Hans-Sachs-Allee)
rund 650 m (Sky - seit 2018 Rewe, Hans-Sachs-Allee)

/

Der Standort befindet sich in wohnsiedlungsraumlich
integrierter Lage in einer Siedlungsrandlage. Es be-
steht ein Bezug zu Wohngebieten in den Stadtberei-
chen Gartenstadt / Stadtweide sowie Hanseviertel.
Die Versorgungsbedeutung des Standortes geht
heute aufgrund der Lage und Dimensionierung des
Marktes tiber eine reine Nahversorgungsfunktion hin-
aus. Potenzielle Erweiterungen sind unter Beriicksich-
tigung der Versorgungssituation in den benachbarten
Stadtbereichen zu bewerten.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



10.12 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich
Kropeliner-Tor-Vorstadt

Steckbrief: WerftstraBe 50, Kropeliner-Tor-Vorstadt (61).........oooooviiiiiiiiiiiiiiiieiii, 467
Steckbrief: WerftstraBe 50, Krépeliner-Tor-Vorstadt (62)..........ccccevviiiiiiiiiiicie, 468
Steckbrief: Budapester Strafe 80a, Kropeliner-Tor-Vorstadt (63)..........cccccvvvvivieninnnne. 469
Steckbrief: FriedrichstraBe 22, Krépeliner-Tor-Vorstadt (67)...........cccoovvviiiiiiiiiiiiinnee, 471
Steckbrief: Doberaner StraBe 144, Krépeliner-Tor-Vorstadt (65) ...........cccceeeiiiieanne. 472
Steckbrief: OttostralRe 6, Kropeliner-Tor-Vorstadt (64) .........cccoooviiiiiiiiiiii 474
Steckbrief: Friedhofsweg 2, Kropeliner-Tor-Vorstadt (68) .............cccccooiiiiiiiiiiieenne, 476
Steckbrief: Ulmenstrale 74, Kropeliner-Tor-Vorstadt (66)............cccceveviiiiieeiiiineene, 478
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Stadtforschung

Planung



Steckbrief: Werftstral3e 50, Kropeliner-Tor-Vorstadt (61)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen
Einordnung / Empfehlung

Verbrauchermarkt, Edeka
2.370 m?
Nahversorgungszentrum Neptunwerft

rund 2.700 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Innenstadt — Dobera-
ner Platz: rund 500 Einwohner

rund 900 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner
Platz / Kropeliner-Tor-Vorstadt)

rund 400 m (Netto Marken-Discount, Budapester StraBe)
westliche Zasur (Schienen): rund 800 m (Aldi, Hans-
Sachs-Allee)

westliche Zasur (Schienen): rund 800 m (Sky - seit 2018
Rewe, Hans-Sachs-Allee)

rund 950 m (Edeka, Ulmenstralie)

rund 1.000 m (Netto dansk, Friedrichstral3e)

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich.
Er trdgt als funktionstragender Betrieb und in Standortge-
meinschaft mit einem Lebensmitteldiscounter zur Vielfalt
und Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: WerftstraBBe 50, Kropeliner-Tor-Vorstadt (62)

400 2
1 Meter

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC

Marken-Discount

Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zent-
ralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Aldi
rund 900 m?2
Nahversorgungszentrum Neptunwerft

rund 2.700 Einwohner
Uberlappung mit Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner
Platz: rund 500 Einwohner

rund 900 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner
Platz / Kropeliner-Tor-Vorstadt)

rund 400 m (Netto Marken-Discount, Budapester Strafie)
westliche Zasur (Schienen): rund 800 m (Aldi, Hans-Sachs-
Allee)

westliche Zasur (Schienen): rund 800 m (Sky - seit 2018
Rewe, Hans-Sachs-Allee)

rund 950 m (Edeka, Ulmenstrafe)

rund 1.000 m (Netto dansk, FriedrichstraRe)

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich. Er
tragt als funktionstragender Betrieb und in Standortgemein-
schaft mit einem Lebensmittelvollsortimenter zur Vielfalt und
Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Stadtforschung
Planung

468



Steckbrief: Budapester Stra3e 80a, Kropeliner-Tor-Vorstadt (63)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Netto Marken-Discount
Verkaufsflache 720 m?

Lage stddtebaulich integrierte Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 8.050 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Stadtteilzentrum Innenstadt — Dobera-

ner Platz: rund 5.400 Einwohner
Uberlappung mit Nahversorgungszentrum Neptunwerft:
rund 1.700 Einwohner
Entfernung zum nachsten zentralen Versor-  rund 350 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner
gungsbereich (Luftlinie) Platz / Krépeliner-Tor-Vorstadt)
rund 400 m (Nahversorgungszentrum Neptunwerft /
Kropeliner-Tor-Vorstadt)
Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-  rund 550 m (Edeka, UlmenstralRe)
standort (Luftlinie) rund 700 m (Netto dansk, FriedrichstraRe)
rund 1.000 m (Aldi, Hans-Sachs-Allee)
rund 1.000 m (Sky - seit 2018 Rewe, Hans-Sachs-Allee)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz
Versorgungsbereichen Nahversorgungszentrum Neptunwerft
Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage an einem Nahversorgungsstandort.
Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Budapester Stral8e 80a, Kropeliner-Tor-Vorstadt (63)

Versorgung im Stadtbereich. Erweiterung bis zur GroR-

flachigkeit vor dem Hintergrund der Versorgungsbedeu-
tung grundsatzlich moglich.

Junker
Kruse
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: FriedrichstraBe 22, Kropeliner-Tor-Vorstadt (67)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Netto dansk

Verkaufsflache 630 m2

Lage stadtebaulich integrierte Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 4.650 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Hauptzentrum City Kernbereich: rund

1.700 Einwohner
Uberlappung mit Stadtteilzentrum Innenstad-Doberaner
Platz: rund 4.400 Einwohner
Entfernung zum nachsten zentralen Versor- rund 250 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner
gungsbereich (Luftlinie) Platz / Kropeliner-Tor-Vorstadt)
rund 400 m (Hauptzentrum City Kernbereich / Stadtmitte)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-  rund 700 m (Netto Marken-Discount, Budapester StraBe)

standort (Luftlinie) rund 900 m (Edeka, UlmenstraRe)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen Hauptzentrum City Kernbereich

Versorgungsbereichen Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz
Nahversorgungszentrum Neptunwerft

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage an

einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung des Nahversorgungsstandortes
im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzep-
tes. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche sind bei einer Erweiterung bis zur GroBfla-
chigkeit voraussichtlich auszuschlieen.

471 Junker
+Kruse
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Doberaner Stral3e 144, Kropeliner-Tor-Vorstadt (65)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A
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Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Lidl
Verkaufsfliche 940 m?
Lage Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 6.500 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Hauptzentrum City-Kernbereich: rund
1.700 Einwohner

Uberlappung mit Nahversorgungszentrum Neptunwerft:
rund 100 Einwohner

Entfernung zum néachsten zentralen Ver-  rund 500 m (Hauptzentrum City-Kernbereich / Stadtmitte)

sorgungsbereich (Luftlinie) rund 950 m (Nahversorgungszentrum Neptunwerft / Kré-
peliner-Tor-Vorstadt)

Entfernung zum nachsten Nahversor- rund 300 m (Netto dansk, Friedrichstrale)

gungsstandort (Luftlinie) rund 600 m (Netto Marken-Discount, Budapester StraRe)
rund 700 m (Edeka, Ulmenstrafe)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra- Hauptzentrum City-Kernbereich
len Versorgungsbereichen Nahversorgungszentrum Neptunwerft
Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich.

Er trdgt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und At-
traktivitat des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Junker 472
+Kruse
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Steckbrief: Doberaner StraBBe 144, Kropeliner-Tor-Vorstadt (65)

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes

Eine Verkaufsflachenerweiterung im Hinblick auf eine An-
passung an heute (ibliche BetriebsgréfRen von Lebensmittel-
discountern steht im Einklang mit den Zielen und Grundsat-
zen des Einzelhandelskonzeptes.

Junker
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: OttostralBe 6, Kropeliner-Tor-Vorstadt (64)

[

Marken-Discount

i
Marken-Discount' &

-y

- av bt d -,- ‘ é‘ 4 | 4P | .
Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Penny
Verkaufsflache 690 m?2
Lage Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 8.750 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Hauptzentrum City-Kernbereich: rund
1.000 Einwohner

Uberlappung mit Nahversorgungszentrum Neptunwerft:
rund 300 Einwohner

Entfernung zum néachsten zentralen Ver-  rund 750 m (Hauptzentrum City-Kernbereich / Stadtmitte)

sorgungsbereich (Luftlinie) rund 900 m (Nahversorgungszentrum Neptunwerft / Kré-
peliner-Tor-Vorstadt)

Entfernung zum nachsten Nahversor- rund 400 m (Edeka, UlmenstraBe)

gungsstandort (Luftlinie) rund 500 m (Netto Marken-Discount, Budapester StraRe)
rund 600 m (Netto dansk, Friedrichstrafie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra- Hauptzentrum City-Kernbereich
len Versorgungsbereichen Nahversorgungszentrum Neptunwerft
Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich.

Er trdgt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und At-
traktivitat des zentralen Versorgungsbereichs sowie vor

Junker 474
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Steckbrief: OttostralBe 6, Kropeliner-Tor-Vorstadt (64)

allem auch zur Nahversorgung der umliegenden Wohnbe-
reiche bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes

Eine Verkaufsflichenerweiterung im Hinblick auf eine An-
passung an heute (ibliche MarktzutrittsgroBen von Lebens-
mitteldiscountern von 800 — 1.000 m2 Verkaufsflache steht
im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen des Einzel-
handelskonzeptes.

Junker
Kruse

Stadtforschung
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Friedhofsweg 2, Kropeliner-Tor-Vorstadt (68)
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: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Quelle

Betriebstyp / Name Verbrauchermarkt, Rewe
Verkaufsflache 1.570 m2
Lage Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 6.600 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Hauptzentrum City-Kernbereich: rund

2.400 Einwohner

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-  rund 400 m (Hauptzentrum City-Kernbereich / Stadtmitte)
sorgungsbereich (Luftlinie)
Entfernung zum nachsten Nahversor- rund 550 m (Netto dansk, FriedrichstraBe)
gungsstandort (Luftlinie) rund 700 m (Penny, HermannstraRe)
rund 800 m (Edeka Zollick, Hermannstral3e)
rund 800 m (Edeka, Ulmenstralie)
rund 950 m (Netto Marken-Discount, Budapester StraBe)

Uberlappung mit Isodistanzen von zent-  Hauptzentrum City-Kernbereich
ralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich. Er
tragt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und Attrakti-
vitdt des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes

Junker 476
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Steckbrief: Friedhofsweg 2, Kréopeliner-Tor-Vorstadt (68)

Eine Verkaufsflichenerweiterung im Hinblick auf eine An-
passung an heute (ibliche BetriebsgréfRen von Lebensmittel-
vollsortimentern steht im Einklang mit den Zielen und
Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: UlmenstralBe 74, Kropeliner-Tor-Vorstadt (66)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Supermarkt, Edeka
630 m?2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 7.650 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner
Platz: rund 4.700 Einwohner

rund 350 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner
Platz / Krépeliner-Tor-Vorstadt)

rund 850 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner
Platz / Kropeliner-Tor-Vorstadt)

rund 550 m (Netto Marken-Discount, Budapester StraBe)
rund 950 m (Netto dansk, Friedrichstral3e)
Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage
an einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im noérdlichen Stadtbereich. Erweiterung in die
GroRflachigkeit vor dem Hintergrund der Versorgungsbe-
deutung grundsdtzlich méglich, Dimensionierung ist zu
prifen.



10.13 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich
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Steckbrief: BrahestraBe 44, SUdstadt (53) .......ooiieiiiieeeee e 482
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Steckbrief: Satower Stra3e 7d, Siidstadt (52)

Netto dansk
N

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Lidl
870 m?
stddtebaulich nicht integrierte Lage

rund 1.400 Einwohner

rund 900 m (Netto dansk, BrahestraBe)

Standort befindet sich in stadtebaulich nicht integrierter
Lage. Es besteht kein Bezug zu Wohngebieten. Ent-
wicklungen, insbesondere Verkaufsflaichenerweiterun-
gen am Standort stehen nicht im Einklang mit den Zie-
len und Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes. Der
Betrieb besitzt damit lediglich Bestandsschutz.

Im Zusammenhang mit der von der Biirgerschaft be-
schlossenen Neuaufstellung des Flaichennutzungsplans
wird die Ausweisung von Wohnbauflachen im Raum
Biestow gepriift. Darin eingeschlossen ist der Bereich



Steckbrief: Satower Stral3e 7d, Siidstadt (52)

stidlich der StraBe Stidring. Auf dieser Grundlage
kénnte der Standort des Lebensmittelmarktes Ecke Sa-
tower Stralle eine neue Bedeutung zur Versorgung die-
ser zukiinftigen Wohnbaufldchen erlangen. Das wiirde
bedeuten, dass sich aus der dann stadtebauloch inte-
grierten Lage Potenzial fiir eine Erweiterung der Ver-
kaufsflache ergibt.

Junker
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Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Brahestral3e 44, Sidstadt (53)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
680 m2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 3.700 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Siidstadt: rund
2.450 Einwohner

rund 350 m (Stadtteilzentrum Stdstadt / Stidstadt)

rund 700 m (Edeka, TychsenstraBe)
rund 750 m (Netto dansk, ZiolkowskistraBRe)

Stadtteilzentrum Stidstadt

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage
an einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im westlichen Stadtbereich. Erweiterung bis zur
GrofBflachigkeit vor dem Hintergrund der Versorgungsbe-
deutung grundsatzlich méglich, jedoch besteht die Absicht
zur kiinftigen Aufgabe dieses Standortes.



Steckbrief: ZiolkowskistraBBe 1, Siidstadt (54)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
620 m?
stddtebaulich integrierte Lage

rund 5.050 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Siidstadt: rund 4.000
Einwohner

rund 350 m (Stadtteilzentrum Stdstadt / Stdstadt)

rund 650 m (Edeka, Tychsenstrale)
rund 750 m (Netto dansk, BrahestraRe)

Stadtteilzentrum Stdstadt

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage
an einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBldufig erreichbaren
Versorgung im Stadtbereich. Erweiterung bis zur GrofBfla-
chigkeit vor dem Hintergrund der Versorgungsbedeutung
grundsétzlich moglich, jedoch besteht die Absicht zur
kiinftigen Aufgabe dieses Standortes.
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Steckbrief: Erich-Schlesinger-Stral3e, Siidstadt (55)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache

Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Entwicklungsstandort Lebensmittelmarkt
<800 m?

stddtebaulich nicht integrierte Lage
bei perspektivischer Entwicklung: stddtebaulich integrierte
Lage

rund 2.100 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Siidstadt: rund 1.500
Einwohner

rund 600 m (Stadtteilzentrum Stdstadt)

rund 200 m (Kaufland, Pltterweg)
rund 300 m (Netto dansk, ZiolkowskistralRe)

Stadtteilzentrum Stdstadt

Der Standort befindet sich in einem Entwicklungsbereich
fir Wohnnutzungen und nimmt perspektivische eine
stadtebaulich integrierte Lage ein. Vor dem Hintergrund
einer Nahversorgungsfunktion ist eine Erweiterung des
Marktes nicht angezeigt.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im nordlichen Stadtbereich.



Steckbrief: Piitterweg 1, Siidstadt
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Verbrauchermarkt, Kaufland
Verkaufsflache 3.400 m?
Lage stddtebaulich nicht integrierte Lage;

perspektivisch stddtebaulich integrierte Lage (Aufstel-
lungsbeschluss fiir Bebauungsplan)

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 1.400 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Stadtteilzentrum Siidstadt: rund 1.100
Einwohner
Entfernung zum nachsten zentralen Ver- rund 550 m (Stadtteilzentrum Stdstadt / Stidstadt)

sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs- rund 450 m (Netto dansk, Ziolkowskistrale)
standort (Luftlinie) rund 750 m (Netto dansk, BrahestraRe)
rund 1.000 m (Edeka, Tychsenstrale)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-  Stadtteilzentrum Siidstadt
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich derzeit per Definition an einem
stadtebaulich nicht integrierten Standort. Aufgrund kiinf-
tiger Wohnungsbauentwicklung wird perspektivisch ein
Bezug zu umliegenden, geplanten Wohngebieten herge-
stellt. Es handelt demnach kiinftig gemaR

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Piitterweg 1, Siidstadt

Einzelhandelskonzept um einen perspektivischen Nahver-
sorgungsstandort. Er nimmt allerdings aufgrund seiner
Dimensionierung eine (iber den Nahbereich hinausrei-
chende Versorgungsbedeutung ein. Veranderungen im
Sinne von Verkaufsflichenerweiterung, tiber den geneh-
migten Bestand hinaus, stehen grundséatzlich nicht im Ein-
klang mit den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandels-
konzeptes.

Junker
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Stadtforschung
Planung



Steckbrief: NobelstraBBe 50, Siidstadt (58)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Verbrauchermarkt, Rewe
2.720 m2
Stadtteilzentrum Stidstadt

rund 5.900 Einwohner

rund 350 m (Edeka, TychsenstraBe)
rund 400 m (Netto dansk, ZiolkowskistraBRe)
rund 450 m (Netto dansk, BrahestraRe)

/

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbe-
reich. Er tragt als funktionstragender Betrieb zur Viel-
falt und Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbe-
reichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, es be-
steht kein akuter Handlungsbedarf fiir Verdnderun-
gen

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: NobelstraBBe 51, Siidstadt (57)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zent-
ralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Penny
800 m?
Stadtteilzentrum Sitidstadt

rund 5.900 Einwohner

rund 350 m (Edeka, TychsenstraBe)
rund 400 m (Netto dansk, ZiolkowskistraBRe)
rund 450 m (Netto dansk, BrahestraBRe)

/

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich.
Er trdgt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und At-
traktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Stdrkung des Standortes, es besteht
kein akuter Handlungsbedarf fiir Verdnderungen



Steckbrief: TychsenstralBBe 1, Siidstadt (59)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Supermarkt, Edeka
770 m?
stddtebaulich integrierte Lage

rund 4.950 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Siidstadt: rund
2.600 Einwohner

rund 250 m (Stadtteilzentrum Stdstadt / Stdstadt)

rund 650 m (Netto dansk, Ziolkowskistrale)
rund 700 m (Netto dansk, BrahestrafRe)
rund 850 m (Norma, Weidengrund)

Stadtteilzentrum Stdstadt

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage an einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichba-
ren Versorgung im Stadtbereich. Erweiterungen in die
GroBflachigkeit sind vor dem Hintergrund einer wett-
bewerbsmaBigen Anpassung der BetriebsgroRe sowie
der Versorgungsbedeutung grundsatzlich méglich.

Aufgrund der Uberlagerung des Nahbereichs mit dem

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: TychsenstralBBe 1, Siidstadt (59)

des zentralen Versorgungsbereichs sollte im Pla-
nungsfall der Nachweis, dass negative stdadtebauliche

Auswirkungen durch die Erweiterung nicht zu erwar-
ten sind, erbracht werden

Junker
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

10.14 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich

Biestow
Steckbrief: Weidengrund 1, BieStow (60) ..........ceeiiiiiiiiiiiiiiieeiee e 492
491 Junker
+Kruse
Stadtforschung

Planung



Steckbrief: Weidengrund 1, Biestow (60)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich (600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen
Versorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von
zentralen Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Norma
450 m?
stddtebaulich integrierte Lage

rund 2.050 Einwohner

rund 850 m (Edeka, TychsenstraBe)

Der Markt befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage an
einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBldufig erreichbaren Ver-
sorgung im Stadtbereich. Erweiterung in die GroRflachigkeit
vor dem Hintergrund der Versorgungsbedeutung sowie der
prognostizierten Bevolkerungsentwicklung grundsatzlich
moglich. (Entwicklungen am Standort ggf. im Zusammen-
hang mit einer zusétzlichen Ansiedlung eines Lebensmittel-
vollsortimenters bewerten.)



10.15 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich

Stadtmitte
Steckbrief: Gaffelschonerweg 12, Stadtmitte (74) ..., 494
Steckbrief: Gaffelschonerweg 15, Stadtmitte (73) ... 495
Steckbrief: GrubenstralBe 24, Stadtmitte (72) ..o 496
Steckbrief: Breite StralRe 12, Stadtmitte (77) ... oo 497
Steckbrief: Lange StraBe 9, Stadtmitte (76) ........c.ccooiiiiiiii 499
Steckbrief: Kropeliner StraBe 54, Stadtmitte (75) .......ccooiiiiiiiiii e 501
Steckbrief: HermannstralRe 34a, Stadtmitte (69) ......oooieeeieee e 502
Steckbrief: HermannstraBe 30, Stadtmitte (70) ... 503
Steckbrief: HerweghstraRe 20, Stadtmitte (71) ..o 504

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Gaffelschonerweg 12, Stadtmitte (74)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By); Junker + Kruse, Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Verbrauchermarkt, Edeka
Verkaufsflache 1.620 m2
Lage Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 2.300 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Hauptzentrum City-Kernbereich:
rund 150 Einwohner

Entfernung zum néchsten zentralen Versor- rund 650 m (Hauptzentrum City-Kernbereich / Stadt-
gungsbereich (Luftlinie) mitte)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs- rund 500 m (Netto dansk, Grubenstral3e)
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-  Hauptzentrum City-Kernbereich
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbe-
reich. Er tragt als einer von zwei funktionstragenden
Betrieben zur Vielfalt und Attraktivitit des zentralen
Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Stdrkung des Standortes, dabei
besteht derzeit kein akuter Handlungsbedarf zu Ver-
anderungen.

Junker 494
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Gaffelschonerweg 15, Stadtmitte (73)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Lidl

Verkaufsflache rund 850 m2

Lage Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 2.550 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Hauptzentrum City-Kernbereich:
rund 150 Einwohner

Entfernung zum néchsten zentralen Versor- rund 550 m (Hauptzentrum City-Kernbereich / Stadt-

gungsbereich (Luftlinie) mitte)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs- rund 500 m (Netto dansk, Grubenstrale)

standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen  Hauptzentrum City-Kernbereich
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbe-
reich. Er tragt als einer von zwei funktionstragenden
Betrieben zur Vielfalt und Attraktivitdt des zentralen
Versorgungsbereichs bei.
Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, dabei be-
steht derzeit kein akuter Handlungsbedarf zu Verande-
rungen.

495 Junker
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Grubenstral3e 24, Stadtmitte (72)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
Verkaufsflache 665 m?
Lage stddtebaulich integrierte Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbe- rund 5.900 Einwohner

reich (600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Hauptzentrum City-Kernbereich:
rund 2.850 Einwohner
Uberlappung mit Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel:
rund 2.600 Einwohner

Entfernung zum néchsten zentralen  rund 200 m (Hauptzentrum City-Kernbereich / Stadtmitte)
Versorgungsbereich (Luftlinie) rund 400 m (Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel / Stadtmitte)

Entfernung zum nachsten Nahversor- rund 950 m (Penny, HermannstraBe)
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von Hauptzentrum City-Kernbereich
zentralen Versorgungsbereichen Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage an ei-
nem Nahversorgungsstandort.
Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren Versor-
gung im Stadtbereich. Erweiterung bis zur Grolflachigkeit vor
dem Hintergrund der Versorgungsbedeutung grundsétzlich
moglich.

Junker 496
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Breite StraBe 12, Stadtmitte (77)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Supermarkt, Edeka

Verkaufsflache 1.100 m?

Lage Hauptzentrum City Kernbereich

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 4.500 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Stadtteilzentrum Innenstadt —
Doberaner Platz: rund 100 Einwohner

Entfernung zum néachsten zentralen Versor- rund 950 m (Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel /

gungsbereich (Luftlinie) Stadtmitte)

rund 650 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner
Platz / Kropeliner-Tor-Vorstadt)
Entfernung zum nachsten Nahversorgungs- rund 500 m (Penny, Hermannstrale)
standort (Luftlinie) rund 600 m (Netto dansk, GrubenstraBe)
rund 650 m (Edeka Zoéllick, HermannstraBe)
rund 850 m (Netto dansk, Friedrichstrafie)
Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen  Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbe-
reich. Er tragt als funktionstragender Betrieb zur Viel-
falt und Attraktivitat des zentralen Versorgungsbe-
reichs bei.

497 Junker
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Steckbrief: Breite StralSe 12, Stadtmitte (77)
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Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, dabei
steht eine angemessene Verkaufsflichenerweiterung
unter Berlicksichtigung der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs im Einklang mit den
Zielen und Grundséatzen des Einzelhandelskonzeptes.



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Lange Stral3e 9, Stadtmitte (76)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse und UmverSItatsstadt Rostock sowie ODC Attn-
bution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock Januar-
Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Supermarkt, CAP
Verkaufsflache 480 m2
Lage Hauptzentrum City-Kernbereich

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 4.900 Einwohner
(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz:
rund 300 Einwohner

Uberlappung mit Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel: rund
100 Einwohner

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-  rund 950 m (Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel / Stadt-
sorgungsbereich (Luftlinie) mitte)
rund 650 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz /
Kropeliner-Tor-Vorstadt)

Entfernung zum nachsten Nahversor- rund 550 m (Netto dansk, GrubenstraBe)
gungsstandort (Luftlinie) rund 650 m (Penny, Hermannstrale)
rund 800 m (Netto dansk, FriedrichstraRe)

rund 800 m (Edeka Zollick, Hermannstral3e)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra- Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz
len Versorgungsbereichen Nahversorgungszentrum Holzhalbinsel

499 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Lange Stral3e 9, Stadtmitte (76)

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich. Er
tragt zur Vielfalt und Attraktivitat des zentralen Versorgungsbe-
reichs und insbesondere auch zur Nahversorgung in die umlie-
genden Wohnbereiche bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, dabei besteht der-
zeit kein akuter Handlungsbedarf.
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EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Kropeliner StraBe 54, Stadtmitte (75)

U — -

Netto-dansk—____

& =
Y
&

&

dansk

N
Marken-Biscount

200

=i = 2 = o i 2
Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Netto Marken-Discount

Verkaufsflache 800 m?

Lage Hauptzentrum City-Kernbereich

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 5.850 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Stadtteilzentrum Innenstadt —
Doberaner Platz: rund 2.700 Einwohner

Entfernung zum néchsten zentralen Versor- rund 300 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner

gungsbereich (Luftlinie) Platz / Kropeliner-Tor-Vorstadt)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs- rund 550 m (Penny, Hermannstrale)

standort (Luftlinie) rund 600 m (Netto dansk, FriedrichstraRe)

rund 650 m (Edeka Zollick, HermannstralRe)
rund 900 m (Netto dansk, Grubenstrafie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen  Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbe-
reich im Einkaufszentrum Kropeliner-Tor-Center. Er
tragt zur Vielfalt und Attraktivitdt des zentralen Versor-
gungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, dabei be-
steht derzeit kein akuter Handlungsbedarf.
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Steckbrief: HermannstrafBe 34a, Stadtmitte (69)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Penny
850 m?
stddtebaulich integrierte Lage

rund 4.750 Einwohner

Uberlappung mit Hauptzentrum City-Kernbereich:
rund 1.000 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Innenstadt —
Doberaner Platz: rund 1.000 Einwohner

rund 250 m (Hauptzentrum City-Kernbereich / Stadt-
mitte)

rund 650 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner
Platz / Kropeliner-Tor-Vorstadt)

rund 100 m (Edeka Zollick, HermannstralRe)

rund 950 m (Netto dansk, Grubenstralie)
Hauptzentrum City-Kernbereich

Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage an einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung sudlich der Innenstadt (City Kernbereich).
Derzeit kein akuter Handlungsbedarf ablesbar.



Steckbrief: Hermannstral3e 30, Stadtmitte (70)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC Attri-
bution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-
Maérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Supermarkt, Edeka Zollick
Verkaufsflache 1.240 m?2
Lage stddtebaulich integrierte Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 5.600 Einwohner

(600 m-Isodistanz) Uberlappung mit Hauptzentrum City-Kernbereich:
rund 800 Einwohner
Uberlappung mit Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz:
rund 800 Einwohner

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-  rund 400 m (Hauptzentrum City-Kernbereich / Stadtmitte)
sorgungsbereich (Luftlinie) rund 700 m (Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz /
Kropeliner-Tor-Vorstadt)

Entfernung zum néchsten Nahversor- rund 100 m (Penny, Hermannstrale)

gungsstandort (Luftlinie) rund 950 m (CAP, HerweghstraBe)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra- Hauptzentrum City-Kernbereich

len Versorgungsbereichen Stadtteilzentrum Innenstadt — Doberaner Platz

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage an ei-

nem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren Versor-
gung stdlich der Innenstadt (City Kernbereich). Derzeit kein
akuter Handlungsbedarf ablesbar.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: HerweghstralBe 20, Stadtmitte (71)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC Attri-
bution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock Januar-
Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Supermarkt, CAP
570 m2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 2.300 Einwohner

rund 950 m (Edeka Zollick, Hermannstrale)

/

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage an
einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung stidlich der Innenstadt (City Kernbereich). Der-
zeit kein akuter Handlungsbedarf ablesbar.



10.16 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich
Brinckmansdorf

Steckbrief: Alt-Bartelsdorfer-StralRe 1, Brinckmansdorf (82).........oveveeiieiiiiieiiiiiiiieii 506
Steckbrief: Neubrandenburger StraBe 10, Brinckmansdorf (78) ...........cccooiiiiiinienne. 507
Steckbrief: Brinckmansdorf / Kassebohm (79) .......oo oo 508
Steckbrief: FlaBkoppweg 3, Brinckmansdorf (81) ...........coooiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee 509
Steckbrief: Timmermannsstrat 11, Brinckmansdorf (80) ..........ooovmioieiiiiiiiiiieee 510
Junker
Kruse
Stadtforschung

Planung



Steckbrief: Alt-Bartelsdorfer-Stra3e 1, Brinckmansdorf (82)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
500 m2
stddtebaulich nicht integrierte Lage

rund 900 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Dierkow:
rund 250 Einwohner

rund 700 m (Stadtteilzentrum Dierkow /Dierkow-Neu)

rund 650 m (Netto Marken-Discount, Kurt-Schumacher-Ring)
rund 1.000 m (Penny, Walter-Butzek-StralBe)

Stadtteilzentrum Dierkow

Der Standort befindet sich in stadtebaulich nicht inte-
grierter Lage. Es besteht zwar ein Bezug zum sudlich ge-
legenen Wohngebiet, jedoch ist das Einwohnerpotenzial
vergleichsweise gering. Entwicklungen, insbesondere
Verkaufsflachenerweiterungen am Standort, stehen nicht
im Einklang mit den Zielen und Grundsdtzen des Einzel-
handelskonzeptes. Der Betrieb besitzt damit lediglich Be-
standsschutz.



Steckbrief: Neubrandenburger Straf3e 10, Brinckmansdorf (78)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Lidl
Verkaufsflache 1.240 m? (erweitert auf 1.500 m?2)
Lage stddtebaulich nicht integrierte Lage
Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 500 Einwohner

(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Versor- /
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs- /
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen /
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Der Standort befindet sich in stadtebaulich nicht inte-
grierter Lage. Entwicklungen, insbesondere (weitere)
Verkaufsflachenerweiterungen am Standort, stehen
nicht im Einklang mit den Zielen und Grundsdtzen des
Einzelhandelskonzeptes. Der Betrieb besitzt damit ledig-
lich Bestandsschutz.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: Brinckmansdorf / Kassebohm (79)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Entwicklungsstandort Lebensmittelmarkt
Verkaufsflache /
Lage stadtebaulich nicht integrierte Lage (z.Zt.)

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 500 Einwohner
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Ver-  rund 1.600 m (Stadtmitte)
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversor- rund 300 m (Lidl, Neubrandenburger StraBe)
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra- /
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Vor dem Hintergrund geplanter Entwicklungen perspektivi-
scher Standort zur Sicherung und Starkung der Nahversor-
gung im Stadtbereich.

Junker 508

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: FlaBkoppweg 3, Brinckmansdorf (81)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
620 m?
stddtebaulich integrierte Lage

rund 1.050 Einwohner

Der Standort befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage. Es besteht ein Bezug zu nordlich, westlich und siid-
lich gelegenen Wohngebieten, jedoch ist das Einwohner-
potenzial vergleichsweise gering. Entwicklungen sollen im
Einklang mit den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhan-
delskonzeptes stehen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Timmermannsstrat 11, Brinckmansdorf (80)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache

Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Aldi
1.030 m2

Fachmarktagglomeration Brinckmansdorf; stadtebaulich
nicht integrierte Lage

rund 200 Einwohner

rund 500 m (Netto dansk, FlaBkoppweg)

Der Standort befindet sich in stadtebaulich nichtintegrier-
ter Lage (Fachmarktagglomeration Brinckmansdorf). Es
besteht zwar ein Bezug zum sidlich gelegenen Wohnge-
biet, jedoch ist das Einwohnerpotenzial vergleichsweise
gering. Entwicklungen, insbesondere Verkaufsflaichener-
weiterungen am Standort stehen nicht im Einklang mit
den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes.
Der Betrieb besitzt bezogen auf den genehmigten Be-
stand Bestandsschutz.



10.17 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich

Dierkow-Neu
Steckbrief: Walter-Butzek-StralBe 5, DierkowW-Neu (85) ......couueeeeeeeeeeeeee e 512
Steckbrief: Kurt-Schumacher-Ring 124, Dierkow-Neu (83) .........ccccooiiiiiiiiiiiiieiieee, 513
Steckbrief: Hannes-Meyer-Platz 23, Dierkow-Neu (84)...........cccccviiiiiiiiiiiiiiceiee, 514
Steckbrief: Dierkower Allee, DierkOW-NEU (86) .......c.uoe e 515
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Steckbrief: Walter-Butzek-Stral3e 5, Dierkow-Neu (85)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Penny
500 m?
stddtebaulich integrierte Lage

rund 6.500 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Dierkow: rund 6.850
Einwohner

rund 250 m (Stadtteilzentrum Dierkow / Dierkow-Neu)

rund 400 m (Netto Marken-Discount, Kurt-Schuma-
cher-Ring)

rund 650 m (Aldi, Hinrichsdorfer StralRe)

rund 800 m (Lidl, Hinrichsdorfer StraBRe)

Stadtteilzentrum Dierkow

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage an einem Nahversorgungsstandort. (Aus Betrei-
bersicht bestehen hier keine Entwicklungsmdglichkei-
ten. Siehe dazu Standort Nr. 86, Dierkower Allee)

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im Stadtbereich.



Steckbrief: Kurt-Schumacher-Ring 124, Dierkow-Neu (83)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Netto Marken-Discount
780 m2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 4.300 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Dierkow: rund 3.300
Einwohner

rund 400 m (Stadtteilzentrum Dierkow / Dierkow-Neu)
rund 400 m (Penny, Walter-Butzek-Strafie)

Stadtteilzentrum Dierkow

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage
an einem Nahversorgungsstandort.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBldufig erreichbaren
Versorgung im Stadtbereich. Erweiterung, auch in die GroB-
flachigkeit vor dem Hintergrund der Versorgungsbedeutung
grundsatzlich mit den Zielen und Grundsétzen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes vereinbar, Dimensionierung
ist zu prifen.
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Planung



Steckbrief: Hannes-Meyer-Platz 23, Dierkow-Neu (84)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC

Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Verbrauchermarkt; Sky (seit 2018 Rewe)
Verkaufsflache 2.070 m2
Lage Stadtteilzentrum Dierkow

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich  rund 7.250 Einwohner
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver- /
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversor- rund 350 m (Penny, Walter-Butzek-Strafie)
gungsstandort (Luftlinie) rund 500 m (Netto Marken-Discount, Kurt-Schumacher-
Ring)

rund 650 m (Aldi, Hinrichsdorfer Stral3e)
rund 700 m (Lidl, Hinrichsdorfer Stral3e)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra- /
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich.
Er tragt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und At-
traktivitat des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes

Junker
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Steckbrief: Dierkower Allee, Dierkow-Neu (86)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Entwicklungsstandort Nahversorgung
>800 m?
stddtebaulich integrierte Lage

rund 3.900 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Dierkow: rund 2.150
Einwohner

rund 400 m (Stadtteilzentrum Dierkow)

rund 250 m (Netto Marken-Discount, Kurt-Schuhma-
cher-Ring)

rund 350 m (Penny, Walter-Butzek-Strale)

Stadtteilzentrum Dierkow

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage und stellt einen Nahversorgungsstandort im Sinne
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dar. Er soll als
Verlagerungsstandort fiir den Penny, Walter-Butzek-
StralBe 5 dienen, der am bestehenden Standort keine
Entwicklungsperspektiven besitzt.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren

Junker
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Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Dierkower Allee, Dierkow-Neu (86)

Versorgung im Stadtbereich. Erweiterung, auch in die
GroRflachigkeit, vor dem Hintergrund der Versorgungs-
bedeutung grundsatzlich mit den Zielen und Grundsat-
zen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vereinbar,
Dimensionierung ist zu priifen.
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10.18 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich
Dierkow-West

Steckbrief: Hinrichsdorfer StraBe 13b, Dierkow-West (87) .....ovveeeeeeeiee i 518
Steckbrief: Hinrichsdorfer StraBe 8, Dierkow-West (88)
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Steckbrief: Hinrichsdorfer Stral8e 13b, Dierkow-West (87)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Januar-Mdrz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Lidl
700 m? (Erweiterung auf 1.500 m2 2018 im Bau)
stddtebaulich integrierte Lage

rund 2.000 Einwohner
Uberlappung mit Stadtteilzentrum Dierkow: rund 600
Einwohner

rund 650 m (Stadtteilzentrum Dierkow / Dierkow-Neu)

rund 350 m (Aldi, Hinrichsdorfer Stral3e)
rund 800 m (Penny, Walter-Butzek-Strafie)

Stadtteilzentrum Dierkow

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage an einem Nahversorgungsstandort. Dabei ist die
Mantelbevélkerung im Nahbereich vergleichsweise ge-
ring und reicht zu einem nicht unerheblichen Teil in den
benachbarten Stadtbereich Toitenwinkel.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung.

Vor dem Hintergrund der vollzogenen, genehmigten Er-
weiterung des Marktes auf 1.500 m2 (2018) sowie der
Versorgungsbedeutung des Standortes



Steckbrief: Hinrichsdorfer StralBe 13b, Dierkow-West (87)

(Nahversorgungsfunktion) sind weitere Veranderungen
unter Berticksichtigung der Ziele und Grundsatze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht zu befiir-
worten, da negative staddtebauliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Hinrichsdorfer Stral3e 8, Dierkow-West (88)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie
ODC Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitétsstadt
Rostock Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Lebensmitteldiscounter, Aldi
780 m?2
stddtebaulich integrierte Lage

rund 3.950 Einwohner
Uberlappung mit Stadtteilzentrum Dierkow: rund 1.150
Einwohner

rund 600 m (Stadtteilzentrum Dierkow / Dierkow-Neu)

rund 350 m (Lidl, Hinrichsdorfer StraBRe)
rund 650 m (Penny, Walter-Butzek-Strale)

Stadtteilzentrum Dierkow

Der Markt befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage an einem Nahversorgungsstandort. Dabei ist die
Mantelbevolkerung im Nahbereich vergleichsweise ge-
ring und liegt zudem zu einem nicht unerheblichen Teil
im benachbarten Stadtbereich Toitenwinkel.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung.

Vor diesem Hintergrund sowie der Versorgungsbedeu-
tung des Standortes (Nahversorgungsfunktion) sind
Verdnderungen unter Beriicksichtigung der Ziele und



Steckbrief: Hinrichsdorfer StralSe 8, Dierkow-West (88)

Grundséatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
Uber den genehmigten Bestand hinaus nicht zu befiir-
worten, da negative stadtebauliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



10.19 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich Toi-

tenwinkel

Steckbrief: Pablo-Picasso-StralRe 32, Toitenwinkel (90) ......coouvieemeeiiee e 523
Steckbrief: Salvador-Allende-StralRe 46, Toitenwinkel (91) .....oooomiiiiiiiiee 524
Steckbrief: Salvador-Allende-StralRe 46, Toitenwinkel (92) .......oovmiiieiiiiiiie 525
Steckbrief: Salvador-Allende-StraBe 23, Toitenwinkel (93) .....ovveeieieie e 526
Steckbrief: Hinrichsdorfer StraBe 7b, Toitenwinkel (89).........coovvmiiiiiiiiiiiee 527

Junker

Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Pablo-Picasso-Stra3e 32, Toitenwinkel (90)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache

Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Netto Marken-Discount
870 m2

Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohn-
gruppe)
rund 4.250 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Toitenwinkel: rund
21000 Einwohner

rund 400 m (Stadtteilzentrum Toitenwinkel / Toiten-
winkel)

/

Stadtteilzentrum Toitenwinkel

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich.
Er tragt als funktionstragender Betrieb zur Vielfalt und At-
traktivitat des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes, geringfligige
Erweiterung (im Sinne einer Anpassung an marktiibliche
BetriebsgrofRe) steht im Einklang mit den Zielen und
Grundsétzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Salvador-Allende-Stral3e 46, Toitenwinkel (91)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Supermarkt, Sky (seit 2018 Rewe)
1.200 m2
Stadtteilzentrum Toitenwinkel

rund 3.600 Einwohner

Uberlappung mit Nahversorgungszentrum Toiten-
winkel (4./5. Wohngruppe): rund 100 Einwohner

rund 700 m (Nahversorgungszentrum Toitenwinkel
(4./5. Wohngruppe) / Toitenwinkel)

Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohn-
gruppe)

Der Markt wurde innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs verlagert und erweitert (Altstandort
sieche Nr. 93). Er tragt als funktionstragender Betrieb,
in Standortgemeinschaft mit einem Lebensmitteldis-
counter (siehe Nr. 92) zur Vielfalt und Attraktivitat
des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Starkung des Standortes bzw.
des zentralen Versorgungsbereichs



Steckbrief: Salvador-Allende-Stral3e 46, Toitenwinkel (92)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name

Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
880 m2

Stadtteilzentrum Toitenwinkel

rund 3.600 Einwohner

Uberlappung mit Nahversorgungszentrum Toitenwinkel
(4./5. Wohngruppe): rund 100 Einwohner

rund 700 m (Nahversorgungszentrum Toitenwinkel
(4./5. Wohngruppe) / Toitenwinkel)

Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohn-
gruppe)

Der Lebensmitteldiscounter ist von der Olof-Palme-
StraRe (ehemaliger Standort ohne Folgenutzung Lebens-

mitteleinzelhandel) in das Stadtteilzentrum verlagert und
erweitert worden.

Er tragt als funktionstragender Betrieb, in Standortge-
meinschaft mit einem Lebensmittelvollsortimenter (siehe
Nr. 91) zur Vielfalt und Attraktivitit des zentralen Ver-
sorgungsbereichs bei.

Ziel: Sicherung und Stérkung des Standortes bzw. des
zentralen Versorgungsbereichs

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Salvador-Allende-StraBe 23, Toitenwinkel (93)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name

Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néachsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentralen
Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

z.Zt. Leerstand (Stand Februar 2018),
vormals: Supermarkt, Sky

1.200 m2
Stadtteilzentrum Toitenwinkel

rund 3.600 Einwohner
Uberlappung mit Nahversorgungszentrum Toiten-
winkel (4./5. Wohngruppe): rund 100 Einwohner

rund 700 m (Nahversorgungszentrum Toitenwinkel
(4./5. Wohngruppe) / Toitenwinkel)

/

Nahversorgungszentrum Toitenwinkel (4./5. Wohn-
gruppe)

Durch eine Verlagerung und Erweiterung des Lebens-
mittelsupermarktes innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs (an die Salvador-Allende-StraRe 46) ist
am Standort ein Leerstand entstanden. Folgenutzun-
gen mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
oder auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind
hier gemal den Zielen und Grundsétzen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes méglich.

Ziel: Sicherung und Stérkung des zentralen Versor-
gungsbereichs



Steckbrief: Hinrichsdorfer StralBe 7b, Toitenwinkel (89)
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Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum nachsten zentralen Ver-
sorgungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversor-
gungsstandort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Lebensmitteldiscounter, Penny
710 m2
stddtebaulich nicht integrierte Lage

rund 2.200 Einwohner

Uberlappung mit Stadtteilzentrum Dierkow:
rund 600 Einwohner

rund 750 m (Stadtteilzentrum Dierkow / Dierkow-Neu)

rund 300 m (Aldi, Hinrichsdorfer Stral3e)
rund 650 m (Lidl, Hinrichsdorfer Strale)
rund 700 m (Penny, Walter-Butzek-Strafie)

Stadtteilzentrum Dierkow

Der Standort befindet sich in stddtebaulich nicht integrier-
ter Lage. Es besteht kein Bezug zu Wohngebieten. Ent-
wicklungen, insbesondere Verkaufsflichenerweiterungen
am Standort, stehen nicht im Einklang mit den Zielen und
Grundsdtzen des Einzelhandelskonzeptes. Der Betrieb be-
sitzt damit lediglich Bestandsschutz.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



10.20 Steckbriefe strukturpragender Lebensmittelmarkte im Stadtbereich
Gehlsdorf

Steckbrief: PressentinstraBe 63b, Gehlsdorf (94)

.......................................................... 529
Steckbrief: SchulstraBBe 5, GehlSAOrf (95) ... 530

Junker

Kruse

Stadtforschung

Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: PressentinstrafBe 63b, Gehlsdorf (94)

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name Lebensmitteldiscounter, Netto dansk
Verkaufsflache 710 m2
Lage Nahversorgungszentrum

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich rund 1.850 Einwohner
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Versor- /
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum nachsten Nahversorgungs- /
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-  /
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung Der Markt befindet sich im Nahversorgungszentrum
Gehlsdorf in Standortgemeinschaft mit einem Lebensmit-
teldiscounter.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im Stadtbereich.

529 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK 2018

Steckbrief: SchulstrafBe 5, Gehlsdorf (95)

Quelle: Geodaten Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, sowie ODC
Attribution License (ODC-By), Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
Januar-Mérz 2016; eigene Darstellung; Legende im Anhang A

Betriebstyp / Name
Verkaufsflache
Lage

Einwohner im fuBlaufigen Einzugsbereich
(600 m-Isodistanz)

Entfernung zum néchsten zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahversorgungs-
standort (Luftlinie)

Uberlappung mit Isodistanzen von zentra-
len Versorgungsbereichen

Einordnung / Empfehlung

Supermarkt, Edeka
800 m?
Nahversorgungszentrum

rund 1.850 Einwohner

Der Markt befindet sich im Nahversorgungszentrum
Gehlsdorf in Standortgemeinschaft mit einem Lebensmit-
teldiscounter.

Ziel: Sicherung und Starkung der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im Stadtbereich.

Stadtforschung
Planung

530



