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Ausgangssituation

In Rostock ist im Stadtteil Evershagen die Ansiedlung eines Mébel-Einrichtungs-
hauses mit 24.000 m? VKF und eines Decathlon-Fachmarktes mit 4.000 m2 VKF
geplant.

Die Verkaufsflachen und Sortimentierung sollen in einem aufzustellenden B-Plan
festgesetzt werden. Es ergibt sich ein landesplanerisches und kommunalplaneri-
sches Regelungs- bzw. Begrindungserfordernis (§ 11 Abs. 3 BauNVO, Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016", Einzelhandels-
entwicklungskonzept fUr den Stadt-Umland-Raum Rostock 20112). Der Vorhaben-
standort befindet sich an der nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock 20203 ausgewiesenen Fachmarktagglome-
ration Schutow bzw. im Bereich einer ausgewiesenen Entwicklungsfldche.

Stadt + Handel hat bereits in 2024 eine Auswirkungsanalyse fUr den in Rede ste-
henden Standort erstellt, welche Uber das benannte Vorhaben hinaus noch die
ergdnzende Ansiedlung eines Mobelmitnahmemarktes sowie weiterer Fach-
markte geprift und bewertet hat*. Die vorliegende Analyse basiert gréoBtenteils
auf dieser Auswirkungsanalyse und stellt lediglich eine Anpassung hinsichtlich der
zu priufenden Betriebe und Sortimente dar. Alle Angaben und Berechnungen wei-
sen demnach den Datenstand der Analyse aus 09/2024 auf. Dabei ist zu berick-
sichtigen, dass das Vorhaben gegeniber der urspringlichen Analyse in seiner Di-
mensionierung wesentlich reduziert wurde (Entfall des Mébelmitnahmemarktes
und der weiteren Fachmadrkte (auBer Decathlon) sowie VKF-Reduktion des Ein-
richtungshausen um 11.000 m?2 VKF). Die bereits zuvor als unkritisch zu bewerten-
den Vorhabenbestandteile stellen sich — wie aufgrund dessen sachlogisch und
auch nachfolgend ausgefihrt — weiterhin als vertraglich dar.

Im Rahmen des Planverfahrens sind folgende Aspekte zu kldren:
Normative Aspekte

= Die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen (Versorgung der Bevél-
kerung) in Rostock: Im Kontext des § 11 Abs. 3 BauNVO und des § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB ist das EHK Rostock 2020, welches die einzelhandels- und
zentrenbezogenen stddtebaulichen Zielstellungen der Stadt Rostock ent-
halt, von besonderer Relevanz.

= Die zu erwartenden stddtebaulichen Auswirkungen auf Nachbarkommu-
nen: gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO und § 2 Abs. 2 BauGB sind die Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Versorgungsstrukturen in
Nachbarkommunen zu Uberprifen.

" Nachfolgend abgekirzt als LEP MV 2016.
2 Nachfolgend abgekirzt als REHK SUR Rostock 2011.
®  Nachfolgend abgekirzt als EHK Rostock 2020.

4 Stadt + Handel (09/2024): Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung un-
terschiedlicher Fachmarkte in Rostock Schutow, Gemarkung Evershagen, Dortmund.
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= Die raumordnerischen Auswirkungen: Konformitdt zu den Zielen und
Grundsdatzen des LEP MV 2016 (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Informelle Planung
= Einordnung in das EHK Rostock 2020
= Einordnung in das REHK SUR Rostock 2011.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Die Erfassung des Einzelhandelsbestands erfolgte im Untersuchungsraum unter
Orientierung an dem fir das Planvorhaben anzunehmenden Einzugsgebiet (s. Ka-
pitel 4.1).

Aufgrund der hohen zu erwartenden Standortattraktivitdt sowie aufgrund der
Einzugsgebiete in der Mobelbranche, die regelmdaBig weiter zu fassen sind als for
sonstige Sortimentsgruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs, ist das Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens groBrdumig zu fassen. Die Sortimente des geplan-
ten Fachmarktstandorts werden dabei absehbar variierende Strahlkrafte und
damit verbunden differierende Kundenherkinfte aufweisen (s. Kapitel 4.7).

Die Analyse der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen er-
folgt daher auf Basis des fUr das jeweilige Sortiment anzunehmenden Einzugsge-
biets. Zudem wurde eine Differenzierung zwischen den angebotenen Haupt- und
Randsortimenten in der vorliegenden Analyse vorgenommen, um die unterschied-
lichen Ausstrahlungsreichweiten der Sortimente des Planvorhabens bzw. die mit
diesen fUr die Bestandsstrukturen einhergehenden Umsatzumverteilungen best-
moglich analysieren und abbilden zu kénnen (s. Kapitel 4.7).

Der gewdhlte Ansatz entspricht dem Worst Case-Ansatz, da die Wirkungen der
zu erwartenden Umsatzumverteilungen insbesondere in den zentrenrelevanten
Sortimenten bzw. Randsortimenten des Planvorhabens nicht Uber das ausge-
dehnte Gesamteinzugsgebiet des Planvorhabens bzw. der Mébelmarkte verteilt,
sondern hinsichtlich der im ndheren Umfeld des Planvorhaben bestehenden An-
gebotsstrukturen, insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen in der
Standortkommune Rostock sowie in den an Rostock anschlieBenden Kommunen,
konzentriert beurteilt werden.

Untersuchungsrelevante Sortimente Einrichtungshaus

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebau-
lichen Ausgangslage die nachfolgend dargestellten Sortimentsgruppen als unter-
suchungsrelevant eingeschatzt:

Die nachfolgenden Sortimente bzw. Sortimentsgruppen des projektierten Ein-
richtungshauses werden nach dem LEP MV 2016, dem EHK Rostock 2020 sowie
den meisten Kommunen des jeweiligen Einzugsgebiets als zentrenrelevant einge-
stuft:

= Elektrokleingerdte, Elektronik und Multimediao®,

= Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Kunstgewerbe/Bilder/Bilder-
rahmene,

5 Nachfolgend abgekirzt als E-klein/Unterhaltungselektronik.
¢ Nachfolgend abgekirzt als GPK/Hausrat.
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=  Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-, Bett- und Tischwdsche’.

Die nachfolgenden Sortimente bzw. Sortimentsgruppen werden nach dem LEP
MV 2016, dem EHK Rostock 2020 sowie den meisten Kommunen des jeweiligen
Einzugsgebiets als nicht-zentrenrelevant eingestuft:

= Bettwaren/Matratzen,
= Lampen und Leuchten, Leuchtmittel®,

= Mobel.

Die weiteren Randsortimente des Einrichtungshauses:
= Teppiche (Einzel- und Rollware)/Bodenbeldge,
= ElektrogroBgerdte,
=  Baumarktspezifisches Sortiment,
= Gartenartikel /-gerate

sind im Zuge des Planvorhabens nur sehr gering dimensioniert. Zudem werden
diese nach dem LEP MV 2016 sowie in Rostock und auch in den anderen Kommu-
nen des jeweiligen Einzugsgebiets als nicht zentrenrelevant eingestuft und wer-
den daher nachfolgend nicht vertiefend untersucht.

Folgende Einzelsortimente werden als Sortimentsgruppe zusammengefasst:

=  Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Kunstgewerbe/Bilder/Bilder-
rahmen,

da diese Sortimente i. d. R. zusammen offeriert werden und eine Aufteilung in Ein-
zelsortimente ein ,Verwischen” der Umsatzumverteilungen nach sich ziehen
wirde. Angesichts der hohen Synergie dieser Sortimente ist eine kumulative Be-
trachtung ratsam, da die zu erwartenden Umsatzumverteilungen grundsdtzlich
auch die gleichen Betriebe tangieren. Im Falle einer Vertrdglichkeit der kumulier-
ten Sortimentsgruppe, gilt diese sodann auch fUr die Einzelsortimente.

Untersuchungsrelevante Sortimente Decathlon

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebauli-
chen Ausgangslage das nachfolgend dargestellte Hauptsortiment als untersu-
chungsrelevant eingeschatzt:

= Sportartikel’ / -kleingerate, Sportbekleidung und Sportschuhe, Camping-
artikel™© (zentrenrelevant).

7 Nachfolgend abgekirzt als Heimtextilien/HBT.
¢ Nachfolgend abgekirzt als Lampen.

Die im Folgenden als Sortimentsbereich Sportartikel bezeichneten Einzelsortimente umfassen Sportbeklei-
dung (Funktions-/Laufbekleidung, Trikots etc.) Sportschuhe (Wander-, Jogging-, FuBballschuhe etc.) und klei-
nere Sportgerdte (Nordic-Walking-Stocke, Bélle etc.) die zum Betreiben einer Sportart dienen. Labelbezogene
Bekleidung (T-Shirts, Pullover z. B. von Adidas oder Puma), das weitere Schuhangebot (Sneakers etc.) werden
ebenfalls diesem Sortimentsbereich zugeordnet. Die vorgenannten Sortimente werden Ublicherweise als Sport
Lifestyle bei den entsprechenden klassischen Anbietern gefuhrt. In diesem Zusammenhang wurden die Sorti-
mente bei den Wettbewerbern erfasst, da diese ein wichtiges arrondierendes Sortiment darstellen und zur
Gesamtattraktivitdt eines Anbieters beitragen.

©  Nachfolgend abgekirzt als Sportartikel.
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Die weiteren Randsortimente des Decathlon:
= Fahrrdader und technisches Zubehor,
=  SportgroBgerdte,
= Reitsportartikel

werden auf demgegeniber deutlich untergeordneter Verkaufsflache offeriert.
Zudem werden diese nach dem LEP MV 2016 sowie in Rostock und auch in den
anderen Kommunen des ndheren Einzugsgebiets als nicht zentrenrelevant einge-
stuft und werden daher nachfolgend nicht vertiefend untersucht.

Erfassung der relevanten Betriebe und Verkaufsfldachen

Wie in Kapitel 4.1 dargestellt, ergeben sich fUr das Planvorhaben drei, in der GréBe
bzw. Fahrtzeitdistanz variierende Einzugsgebiete sowie ein etwas dariberhin-
ausgehender Untersuchungsraum.

Im EZG | und Il (v. a. zentrenrelevante Sortimente) erfolgte die Erfassung wie
folgt:

= Erfassung der untersuchungsrelevanten Sortimente Bettwaren/Matrat-
zen, GPK/Hausrat, Heimtextilien/HBT, Lampen, Sportartikel, Mébel

= innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und ausgewiesenen Sonder-
standorte: Erfassung des kompletten Bestandes der vorstehenden unter-
suchungsrelevanten Haupt- und Randsortimente des Planvorhabens im

Haupt- und Nebensortiment.

= Keine Beachtung fanden die Nahversorgungszentren oder Grundversor-
gungszentren, da diese aufgrund einer Uberwiegenden Ausrichtung auf
nahversorgungsrelevante Sortimente vernachldssigbare Uberschneidun-
gen mit den Sortimenten des Planvorhabens aufweisen (diese ZVB weisen

i. d. R. eine Versorgungsfunktion im Bereich Nahversorgung auf).

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung aller strukturprdgen-
den Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Sortimentsberei-
chen des Planvorhabens (ab 300 m2 Gesamtverkaufsflache in Fachmark-
ten mit entsprechendem Hauptsortiment oder ab 300 m? VKF als Rand-

sortiment in Fachmarkten).

Im EZG Il und im Untersuchungsraum erfolgte die Erfassung wie folgt:

= Erfassung der untersuchungsrelevanten Hauptsortimente Mdébel und
Sportartikel

= Erfassung aller strukturprdgenden Angebotsstandorte in den untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereichen des Planvorhabens (ab 300 m?
Gesamtverkaufsfldche in Fachmdrkten mit entsprechendem Hauptsorti-
ment oder ab 300 m? VKF als Randsortiment in Fachmarkten). Ausnahme
Mbdbel - diese wurden erst ab 800 m? Verkaufsfldche erfasst.

Die sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung der i. S. d. Untersuchungsfra-
gen relevanten Betriebe bzw. Sortimente fand Januar bis Mdrz 2024 statt.
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Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 und BVerwG 4 C
1.16 vom November 2016 fand im Rahmen der Bestandserfassung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Abweichungen der von Stadt + Handel fir einzelne Lagen im Untersuchungsraum
(z. B. zentrale Versorgungsbereiche) ausgewiesenen Werte (Verkaufsflachen,
Kaufkraft, Umsdtze, Zentralitdten) im Vergleich zu den kommunalen und regio-
nalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten erklaren sich durch die gewdahlte Me-
thodik (s. 0. — im Gegensatz zu Einzelhandels- und Zentrenkonzepten keine Voller-
hebung des Einzelhandelsbestandes in den Kommunen des Untersuchungsrau-
mes), den z. T. zeitlichen Versatz der Erhebungen sowie entsprechenden Verdn-
derungen der Angebots- und Nachfragestrukturen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum sowie eine Umsatzprognose fir das Planvorhaben
durchgefUhrt". Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist insb. bezogen auf den
Umsatz des Planvorhabens auch ein sogenannter realitGtsnaher Worst Case-
Fallzin die Untersuchung einzustellen. Im vorliegenden Fall wurde ein Uberspitzter
Worst Case-Ansatz gewdhlt, der Uber die héchste regionale Leistungsfdhigkeit
des Anbieters in der wirtschaftlichen Realitdt hinaus geht. Insofern wird der in
einschldgigen Urteilen geforderte Worst Case-Ansatz Ubererfullt.

Basis fUr die Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstruk-
turen sowie die Umsatzprognose des Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, mébel kultur, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-
Gruppe, BBE Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020),

=  Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
= Jaufende Auswertung von Fachliteratur,

=  Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

™ Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitaten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.

2 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.Ngl. BVerwG, Urteil
vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11 und ,,...der aus Sicht der Nachbargemeinden unter realistischen Annahmen un-
glnstigsten Falles.”\Vgl. OVG NRW, Urteil vom 28.09.2016 - 7 D 89/14.NE.

STADT+IANDEL
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Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 sowie auf Einwoh-
nerzahlen auf straBenabschnittsebene seitens der GfK (Einwohnerstand:
31.12.2020) und des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern 20237
(30.06.2023).

Stddtebauliche Analyse

Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse erfolgt eine intensive stddtebauliche und
funktionale Analyse der relevanten zentralen Versorgungsbereiche. Als Grundlage
wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche der
kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte herangezogen sowie eigene
Vor-Ort Besichtigungen durchgefUhrt. Die Innenstddte, stddtische Nebenzentren
sowie Nahversorgungs-zentren sind stddtebaurechtlich und landesplanerisch ein
Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP MV 2016.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall* in die Untersuchung einzustellen. Im vorliegenden Fall wurde
ein Uberspitzter Worst Case-Ansatz gewahlt, der Uber die héchste regionale Leis-
tungsfdhigkeit des Anbieters in der wirtschaftlichen Realitat hinaus geht. Insofern
wird der in einschldgigen Urteilen geforderte Worst Case-Ansatz Ubererfulit.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Flachenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

®  Nachfolgend abgekirzt als StaA MV 2023.

“  Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.Ngl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.

STADT+IANDEL

Methodik 10



= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im (hier) Gberspitz-
ten Worst Case ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemadR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case. Im vorliegenden Fall
wurde ein Uberspitzter Worst Case-Ansatz gewdhlt, der Uber die héchste regio-
nale Leistungsfdhigkeit des Anbieters in der wirtschaftlichen Realitdt hinaus geht.
Insofern wird der in einschldgigen Urteilen geforderte Worst Case-Ansatz Uber-
erfullt.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansied-
lung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser
zeitlicher Verzogerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvor-
habensist in frUhstens fUnf Jahren zu rechnen (Ende 2029). Aufgrund dieses Zeit-
rahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen Markt-
wirksambkeit zu bericksichtigen. DiesbezUglich relevante Faktoren sind insbeson-
dere die Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro
Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fiur
den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche
und der Entwicklung der Onlineanteile).
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In den kommenden fUnf Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdaB der Prognose von StaA MV 2023 im Untersuchungsraum, im Ein-
zugsgebiet eine leicht negative Entwicklung der Bevdlkerung zu erwarten. Ledig-
lich in Rostock werden Bevdlkerungszuwdchse prognostiziert (s. Kapitel 3.1). Bei
den nachfolgenden Berechnungen wurden die kommunalspezifischen Bevélke-
rungsentwicklungen bericksichtigt.

Die Ableitung der sortimentsspezifischen Nachfrageentwicklung zum Prognose-
jahr 2029 erfolgt anhand einer Auswertung der Entwicklungsdynamik der jeweili-
gen Branche auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraftentwicklungen der
vergangenen 10 Jahre (IfH 2012 - 2022) sowie unter Bericksichtigung der Ent-
wicklung des Onlineanteils in den jeweiligen Branchen und der Ableitung einer
Prognose auf Basis des HDE Online-Monitors 2020 - 2023. Dabei wurden die in
den letzten Jahren einhergehenden Impulse und EinflUsse auf die Ausprdgung der
Branchenzahlen (bspw. COVID-19, Inflation, Wirtschaftskrise) bericksichtigt und
i.S. eines Worst Case-Ansatzes moglichst nachteilig fur die jeweilige Branche aus-
gelegt. Hinsichtlich der Nachfragentwicklung (nur Entwicklung Kaufkraft und On-
lineanteile) wurden dementsprechend die folgenden Kennzahlen berUcksichtigt:

= Bettwaren/Matratzen rd. - 3,0 %

= E-klein/Unterhaltungselektronik rd. - 53 %
=  GPK/Hausratrd. + 10,4 %

= Heimtextilien/HBT rd. - 3,9 %

= Lampenrd. + 4,7 %

= Modbelrd. +2,1%

=  Sportartikel rd. + 2,0 %

Weiterhin werden die fUr das Planvorhaben relevanten konkreten und bis zum er-
warteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben
berUcksichtigt®™. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren
Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare
SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.2.

5 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Abbildung 1:
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Standortbeschreibung

In Rostock ist im Stadtteil Evershagen die Ansiedlung eines Mébel-Einrichtungs-
hauses mit 24.000 m? VKF und eines Decathlon-Fachmarktes mit 4.000 m2 VKF
geplant.

3.1 MAKROSTANDORT

Das Oberzentrum Rostock zeichnet sich durch seine herausgehobene Stellung als
Wirtschafts- und Handelszentrum in Mecklenburg-Vorpommern aus. Die Hanse-
stadt ist mit 209.839 Einwohnern® (30.06.2023) die mit Abstand gréBte Stadt
des Bundeslandes. Das unmittelbare Einzugsgebiet Rostocks ist Uberwiegend
landlich geprdgt nach Norden durch die Kistenlage begrenzt. Die ndchstgelege-
nen Oberzentren Schwerin und Greifswald-Stralsund befinden sich mit rd. 80 -
90 km in vergleichsweise groBen rdumlichen Entfernungen.

Verkehrlich ist Rostock fur den MIV von allen Richtungen Uber Bundesautobahnen
und -strafBen gut erreichbar. Im Norden verlduft die B 105, im Osten die A 19 Rich-
tung Berlin. SUdlich von Rostock liegt die A 20 (Stralsund - LiUbeck), welche am
Autobahnkreuz Rostock auf die A 19 trifft. Im Westen Rostocks verlduft die B 103.
Die Hansestadt verfigt Uber insgesamt drei Bahnhofe. Der Rostocker Haupt-
bahnhof und der Bahnhof Warneminde haben Anschluss an den Nah- und Fern-
verkehr. Am Bahnhof Seehafen Nord besteht eine S-Bahn-Anbindung. Innerhalb
des Stadtgebietes verkehren zudem zahlreiche StraBenbahn- sowie lokale und re-
gionale Buslinien. Daneben existieren zwei Fdhrlinien Gber die Warnow.

Lage und Kommunalgrenze der Stadt Rostock
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

' StalLA MV 2023.
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Siedlungsstrukturell gliedert sich die Stadt Rostock in die 21 Stadtbereiche und 74
statistische Bezirke. Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtbereich E-

vershagen.

3.2 MIKROSTANDORT
Der Standort ist Bestandteil desim EHK Rostock 2020 ausgewiesenen Fachmark-

tagglomeration (FMA) Schutow bzw. im Bereich einer ausgewiesenen Entwick-

lungsflache fir Mébel bzw. einen Sportfachmarkt.

Abbildung 2: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Vorhabenplanung Auftraggeber; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Das Standortumfeld ist durch Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe geprdgt, die
sich an der FMA Schutow (Rostock - &stlich des Planvorhabens) sowie am dem
westlich des Planvorhabens gelegenen Fachmarktzentrum/Shopping-Center
Ostseepark (Lambrechtshagen) befinden. Bedingt durch die im Standortumfeld
angesiedelten Betriebe IKEA, JYSK, Mébel Wikinger, POCO und ROLLER besteht
ein deutlicher Schwerpunkt im Sortimentsbereich Mdébel. Das Angebot des
Standortumfelds wird durch weitere Fachmarkte vu.a. BIKE Market, BAUHAUS,
Fressnapf, GLOBUS, INTERSPORT, Media Markt ergdnzt. Insbesondere IKEA,
ROLLER und POCO sowie INTERSPORT stehen dabei in deutlicher Konkurrenz

zum Planvorhaben.
No&rdlich, dstlich und stdlich (sUdlich der B 105) des Vorhabenstandorts schlieBen

sich zundchst Grin- und Freiflachen an. Weiter westlich und weiter nérdlich be-
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finden sich die Siedlungsgebiete von Lambrechtshagen und das Fachmarktzent-
rum/Shopping-Center Ostseepark (Westen) sowie Kleingartenanlagen und Sied-
lungsbereiche der Stadt Rostock (Norden). Ostlich des Vorhabenstandorts sind
die weiteren Einzelhandels- und Gewerbebetriebe der FMA Schutow angesiedelt.

Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
Uber die von Westen nach Osten verlaufende B 105 (Rostocker StraBBe/Hambur-
ger StraBBe) sowie Uber die B 103 (Barnstorfer Ring), welche Zwolf Kilometer sid-
lich an die A 20 angeschlossen ist. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als
gut zu bewerten.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Uber die
in direkter Nachbarschaft zum Vorhabenstandort gelegenen Bushaltestellen
Schutow und Messestraf3e.

Dariber hinaus besteht eine gute Erreichbarkeit mit dem Fahrrad Uber einen ein-
seitig bzw. selbstdndigen Radweg und einen Radwanderweg.

Die ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind das Stadtteilzentrum
Evershagen (rd. 1,5 km), das Stadtteilzentrum Reutershagen (rd. 2,2 km), das
Stadtteilzentrum Schmarl (rd. 4,8 km) und das Stadtteilzentrum Nordwest-LUt-
ten Klein (rd. 5,1km). Das Hauptzentrum City-Kernbereich Rostocks befindet sich
in rd. 6,6 km Entfernung sowie das Besondere Stadtraumzentrum Warneminde
in rd. 8,4 km Entfernung zum Vorhabenstandort.

Die ndchstgelegenen Wettbewerber liegen Uberwiegend am Fachmarktzent-
rum/Shoppingcenter Ostseepark oder an der FMA Schutow (s. Abbildung 1).

STADT+IANDEL
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen, das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern auf-
bereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet.

41 WETTBEWERBSSITUATION UND ABLEITUNG DES EINZUGS-
GEBIETS

FUr die genaue Einordnung des Vorhabens in die rdumlichen Strukturen der Stadt
Rostock, des SUR Rostock sowie in die Region ist es notwendig, das Vorhaben ab-
satzwirtschaftlich in das jeweilige direkte und weitere Umfeld einzuordnen. Nach-
folgend wird fUr das Planvorhaben ein zoniertes Einzugsgebiet abgeleitet.

Uber die nachfolgend dargestellten Einzugsgebietszonen hinaus sind diffuse
Kaufkraftflisse zu erwarten, die als sogenannte Streuumsdtze beriUcksichtigt
werden (s. Kapitel 6.1).

FUr die Ableitung des zonierten Einzugsgebiets werden die verkehrliche Erreich-
barkeit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher
Wettbewerber in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen bericksich-
tigt. Zudem erfdhrt das zonierte Einzugsgebiet des Planvorhabens Einschrdankun-
gen durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Gesamteinzugsgebiet des Planvorhabens
FUr das Planvorhaben ist aufgrund:
= der hohen zu erwartenden Standortattraktivitat,

= der zu erwartenden Synergieeffekte zwischen den Fachmdrkten des Plan-
vorhabens sowie mit den benachbarten Fachmdrkten der FMA Schutow
bzw. den Fachmadarkten des Fachmarktzentrum/Shopping-Centers Ost-
seepark,

= der Einzugsgebiete in der Moébelbranche, die regelmdaBig weiter zu fassen
sind als fUr sonstige Sortimentsgruppen des mittel- und langfristigen Be-
darfs,

= der mit IKEA und weiteren Mo&belanbietern in Rostock sowie HOoff-
ner/Sconto in Bentwisch bestehenden Konzentration wettbewerbspra-
gender Anbieter mit z. T. regionaler Ausstrahlung in Rostock bzw. im direk-
ten Anschluss an das Rostocker Stadtgebiet,

= der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts Uber die
B 105 sowie Uber die B 103 bzw. die A 20,

=  sowie der Uberwiegend ldndlichen Prdgung des Rostocker Umlandes,

ein weitrdumiges Einzugsgebiet abzuleiten. Begrenzt wird das Einzugsgebiet in
seiner Ausdehnung insbesondere durch strukturprdgende Wettbewerber. Nach
Osten, SUden und Westen wird das Einzugsgebiet (insbesondere in dem weit aus-
strahlenden Sortimentsbereich Mébel) durch mehrere systemgleiche und system-
dhnliche Wettbewerbsstrukturen sowie betreibergleiche Betriebe in Strahlsund/

STADTHANDEL
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LUssow bzw. Greifswald/Neuenkirchen, GUstrow/Teterow, Wismar/Gdagelow und
Schwerin/Pampow beschrénkt (vgl. Abbildung 3).

Die Sortimente des Planvorhabens (Einrichtungshaus und Decathlon) werden da-
bei absehbar variierende Strahlkrafte und damit verbunden differierende Kun-
denherkUnfte aufweisen. Die Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen erfolgt daher auf Basis des fur das jeweilige Sortiment an-
zunehmenden Einzugsgebiets. Zudem wurde eine Differenzierung zwischen den
angebotenen Haupt- und Randsortimenten in der vorliegenden Analyse vorge-
nommen, um die unterschiedlichen Ausstrahlungsreichweiten der Sortimente des
Planvorhabens bzw. die mit diesen fUr die Bestandsstrukturen einhergehenden
Umsatzumverteilungen bestmdglich analysieren und abbilden zu kdnnen.

Der gewdhlte Ansatz entspricht dem Worst Case-Ansatz, da die Wirkungen der
zu erwartenden Umsatzumverteilungen insbesondere in den zentrenrelevanten
Sortimenten bzw. Randsortimenten des Planvorhabens nicht Uber das ausge-
dehnte Gesamteinzugsgebiet des Planvorhabens bzw. der Mébelmadrkte verteilt,
sondern hinsichtlich der im ndheren Umfeld des Planvorhaben bestehenden Ange-
botsstrukturen, insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen in der
Standortkommune Rostock sowie in den an Rostock anschlieBenden Kommunen,
konzentriert beurteilt werden.

Bei der Ableitung des Einzugsgebiets des Planvorhabens sind neben den voran-
stehenden Aspekten auch verkehrliche Gegebenheiten bzw. Fahrzeitdistanzen zu
berUcksichtigen, welche in Verbindung mit den voranstehenden Aspekten zu einer
Begrenzung des Einzugsgebiets fUhren.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens ldsst sich anhand der voranstehenden Pa-
rameter in drei Ubergeordnete Zonen unterteilen.

Zone | des Einzugsgebiets (EZG I) umfasst die Stadtteile der Stadt Rostock sowie
die an das Rostocker Stadtgebiet angrenzenden Kommunen des SUR Rostock.
EZG | erstreckt sich Uber eine Entfernung von rd. 20 bis 30 Minuten Fahrdistanz
und stellt damit das ndhere Einzugsgebiet des Vorhabens dar.

Zone |l des Einzugsgebiets (EZG Il) umfasst Uber die Kommunen des EZG Zone |
hinaus, einen Grof3teil der im Landkreis Rostock gelegenen Kommunen sowie die
im Osten des Landkreises Nordwestmecklenburg gelegenen Kommunen Glasin,
Passee und ZUsow. EZG Il erstreckt sich Uber eine Entfernung von rd. 30 bis 40
Minuten Fahrdistanz. In diesem Einzugsgebiet werden die absatzwirtschaftlichen
und stddtebaulichen Auswirkungen der untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reiche Bettwaren/Matratzen, E-klein/Unterhaltungselektronik, GPK/Hausrat,
Heimtextilien/HBT, Lampen (Randsortimente des Einrichtungshauses) unter-
sucht.

Zone lll des Einzugsgebiets (EZG Ill) umfasst die Koomnmunen des EZG Zone Il, wei-
tere sidlich bzw. 6stlich gelegene Kommunen des Landkreis Rostock sowie im Os-
ten viele Kommunen des Landkreises Vorpommern-Rigen und im Westen weitere
Kommunen des Landkreises Nordwestmecklenburg. EZG Il erstreckt sich Uber
eine Entfernung von rd. 40 bis 60 Minuten Fahrdistanz.

Der Untersuchungsraum ist weitrdumiger als das Einzugsgebiet des Planvorha-
bens zu fassen, da sich in den Randbereichen des Einzugsgebiets Uberschneidun-
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gen mit den Einzugsgebieten auch auBerhalb des Einzugsgebiets gelegener Wett-
bewerbsstandorte ergeben. Diese Wettbewerbsstandorte sind konsequenter-
weise bei der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkun-
gen auch zu bericksichtigen.

Der Untersuchungsraum umfasst somit die Kommunen des Einzugsgebiets (EZG
[, I, 1), im Osten weitere Kommunen des Landkreises Vorpommern-Rigen sowie
einige Kommunen des Landkreises Vorpommern-Greifswald und im Westen wei-
tere Kommunen des Landkreises Nordwestmecklenburg sowie die kreisfreie Stadt
Schwerin. Der Untersuchungsraum erstreckt sich Uber eine Entfernung von bis zu
70 Minuten Fahrdistanz. Im Untersuchungsraum werden die absatzwirtschaftli-
chen und stddtebaulichen Auswirkungen der untersuchungsrelevanten Hauptsor-
timents Mobel (Einrichtungshaus) und Sportartikel (Decathlon) untersucht.

Abbildung 3: Zoniertes Einzugsgebiet des Planvorhabens und Wettbewerbssituation im Um-
feld des Planvorhabens - Hauptsortimente Mébel und Sportartikel
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Zu bericksichtigen ist hierbei, dass das abgebildete Einzugsgebiet sich auf das
Gesamtvorhaben (Agglomerationswirkung Einrichtungshaus und Decathlon) be-
zieht. Die Einzugsgebiete insbesondere im Sortiment Sportartikel dirften in der
Realitat deutlich kleiner ausfallen. Dies wird nachfolgend insbesondere bei den
Umsatzumverteilungen bericksichtigt, welche zu einem deutlich Gberwiegenden
Teil die zum Planvorhaben ndchstgelegenen, im EZG | bzw. EZG 1l befindlichen
Angebotsstrukturen betreffen.

Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der im Planvorha-
ben geringer dimensionierten, zentrenrelevanten Sortimentsbereiche werden im
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Sinne eines Worst Case-Ansatzes nicht Uber den weit ausgedehnten Untersu-
chungsraum verteilt, sondern hinsichtlich der in einer bis zu rd. 30 - 40-Minuten
(EZG Zone | + II) Distanz zum Planvorhaben bestehenden Angebotsstrukturen,
insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen, konzentriert beurteilt. So-
fern nachfolgend keine schdadlichen vorhabenbedingten Auswirkungen fir die
zentralen Versorgungsbereiche der Zone | und Il des Einzugsgebiets festgestellt
werden, sind fUr die weiteren zentralen Versorgungsbereiche auBerhalb vom Zone
I und Il auch keine schdadlichen Auswirkungen zu erwarten.

Die hoherrangigen zentralen Versorgungsbereiche sowie die Sonderstandorte,
Fachmarktzentren, Fachmarktagglomeration und Fachmarktstandorte (SO/
FMZ/FMA) im EZG Il werden in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 4: Hoéherrangige zentrale Versorgungsbereiche und SO/FMZ/FMS im EZG | und Il
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Abbildung 5: zentrale Versorgungsbereiche und SO/FMZ/FMS in Rostock
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Bevélkerung- und Bevélkerungsprognose

Im Untersuchungsraum leben insgesamt 849.445 Einwohner (Stand 30.06.2023).
Bis zum Jahr 2029 finden in den Kommunen des Untersuchungsraumes mit ,,mi-
nus” rd. 2,4 % bis ,plus” rd. 2,7 % unterschiedlich ausgeprdgte Bevdlkerungsent-
wicklungen statt. Insgesamt ergibt sich fUr den Untersuchungsraum bis zum Jahr
2029 ein leichter Bevolkerungsrickgang von ,minus” rd. 2,9 %.

Tabelle 1: Bevolkerung im Untersuchungsraum (inkl. Prognose 2029)

Bevdlkerung Bevdlkerung v .
Kommune (Stand 06/23) (Prognose 2029) Bevdlkerungsentwicklung
Rostock 209.839 215.569 2,7%
Einzugsgebiet Zone | (inkl. 275 476 277 134 0,6%
Rostock)
Einzugsgebiet Zone II (inkl. o
Rostock und Zone 1) 373.113 368.757 1,2%
Einzugsgebiet Zone Il (inkl. o
Rostock und Zone | + ) 567.205 553417 ~2,4%
Untersuchungsraum (inkl. 849.445 824.948 -2.9%

Rostock + EZG | + Il + 11I)
Quelle: Berechnung Stadt+ Handel auf Basis StaA MV 2023 (Stichtag 30.06.2023) sowie Bevélkerungsstand/-vorausberechnung StaA MV
2023 (Stichtage 30.06.2023 und 31.12.2029).
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Im Vergleich dazu fallt die Bevolkerungsentwicklung in Rostock sowie im EZG |
(bedingt durch die Stadt Rostock) mit ,plus” rd. 2,7 % bzw. ,plus” rd. 0,6 % posi-
tiver aus.

4.2 ANGEBOTSANALYSE
Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden i. S. einer dynamischen Wirkungsanalyse ab-
sehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung
berUcksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere
Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben.

Stadt + Handel sind zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdaglich-
keitsanalyse die nachfolgenden Marktverdnderungen bekannt:

= die bauplanungsrechtlich (3. Anderung B-Plan ,Schutow — Altes Messege-
lande") genehmigten Verkaufsflachen (Moglichkeiten zur Erweiterung der
Verkaufsflachen der Bestandsbetriebe/differenziert nach untersuchungs-
relevanten Sortimenten) der Betriebe IKEA (25.500 m? GVKF), Mébel Wi-
kinger (12.000 m2 GVKF), POCO (6.000 m? GVKF),

= die geplante und bauplanungsrechtlich (8. Anderung Gber den Bebauungs-
plan Nr. 1 der Gemeinde Pampow ,Gewerbegebiet Pampow") genehmigte
Ansiedlung eines Mémax an Ahornstraf3e 1in Pampow (Umbau/Umstruk-
turierung XXL-Lutz mit Anschluss des Mémax-Marktes) mit einer Gesamt-
verkaufsfldche von 5.000 m? GVKF (differenziert nach untersuchungsrele-

vanten Sortimenten) sowie

= die geplante und bauplanungsrechtlich (1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 63.09/1,Fachmarktzentrum Am Haselholz") genehmigte Ansiedlung ei-
nes Mdbelfachmarktes am Fachmarktzentrum Haselholz mit einer Ge-
samtverkaufsflache von 3.500 m?2 GVKF (differenziert nach untersu-

chungsrelevanten Sortimenten).

Dariber hinaus sind Stadt + Handel keine weiteren zu bericksichtigenden Markt-
verdnderungen bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen

Die Analyse des Einzelhandelsbestands ergab die in den nachfolgenden Tabellen
dargestellten Werte fUr Verkaufsfldchen und Umsdtze. Zur Gewdhrleistung einer
moglichst hohen Datentransparenz und Plausibilitdt der Untersuchung wurden
die nachfolgend dargestellten Ergebnisse mit relevanten Aussagen vorliegender
kommunaler Rahmenplanungen (Einzelhandelskonzepte etc.), vorliegenden Ein-
zelhandelsgutachten zu Mobeleinzelhandelsvorhaben sowie vorliegenden Daten-
grundlagen abgeglichen®.

7 Nachfolgend wird in den tabellarischen und textlichen Darstellungen zwischen den Bestandsstrukturen in den
zentralen Versorgungsbereichen in den ausgewiesenen Sonderstandorten/Ergdnzungsstandorten und in den
sonstigen Lagen unterschieden.
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Zu beachten ist insbesondere, dass in den nachfolgenden Tabellen nur die relevan-
ten Angebotsstrukturen in den der Strahlkraft der Sortimentsbereiche entspre-
chenden Untersuchungsrdumen bzw. Einzugsgebieten dargestellt werden (s. Ka-
pitel 4.1). Auch werden anschlieBend nur Kommunen bzw. Lagen aufgefUhrt, die
Uber nennenswerte relevante Bestandsstrukturen verfigen (s. Kapitel 2).

4.2.1 Einzugsgebiet Zone | und Il (Randsortimente)

Die Sortimentsbereiche Bettwaren/ Matratzen, E-klein/Unterhaltungselektronik,
GPK/Hausrat, Heimtextilien/HBT, Lampen (Uberwiegend zentrenrelevante Rand-
sortimente der Mdbelhduser) werden im Einzugsgebiet Zone Il untersucht.

Tabelle 2: Untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen in den untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereichen Bettwaren/Matratzen, E-klein/Unterhaltungselektronik
Bettwaren/Matratzen E-klein/ .
. Unterhaltungselektronik
Kommune Lagedetail Umsatz in Mio,| Umsatz in Mio.
VKF in m? VKF in m?
Euro Euro

HZ City-Kernbereich <200 <0,5 3.200 31,5

STZ Lichtenhagen <300 <0,5 * *

STZ Nordwest Litten Klein 100 0,2 300 1,6

FMA Brinckmansdorf <500 <10 < 2.600 <255
Rostock

FMA Schutow 1.500 3.1 <100 <01

Sonstige Lagen 600 1,1 300 0,6

Weitere kleinteilige Strukturen

und Randsortimente ) 1.4 ) 8.9
Bad Doberan |Innenstadtzentrum * * <100 <0,5
Bentwisch FMZ Hanse Center 1.400 2,6 1.800 12,2

IZ GUstrow * * <100 <0,5

NZ Distelberg <300 <0,5 * *
GuUstrow SO Neue StraBBe <200 <0,5 * *

SO Rovertannen <300 <0,5 * *

Sonstige Lagen <200 <0,5 * *
KUhlungsborn |1Z Kihlungsborn-Ost <100 <01 * *
Lambrechtsh. | FMZ Ostseepark 600 0,9 1.400 12,6
Roggentin FMA Roggentin * * <200 <10
Tessin Sonstige Lagen <500 <10 <200 <10
Weitere kleinteilige Strukturen und Randsorti- ) 10 ) 70
mente im EZG Il ' '
GESAMT** 6.200 13,5 10.100 1014

Quelle: VKF: Erfassung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschadtzung: Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsublicher Leis-
tungskennziffern (s. Kapitel 2); Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * keine nennenswerten Be-

standsstrukturen vorhanden; ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Das Angebot in dem Sortimentsbereich Bettwaren/Matratzen wird schwer-
punktmdBig insbesondere auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (in den
SO/FMZ/FMA) angeboten. Hier prdagen u. a. die Randsortimentsverkaufsfldchen
der Moébelmarkte (bspw. IKEA und POCO an der FMA Schutow in Rostock, Mobel
Hoffner und Sconto am FMZ Hansecenter in Bentwisch, Roller am FMZ Ostsee-
park in Lambrechtshagen) sowie weitere groBBflachige Fachmarktkonzepte die
Angebotsstrukturen.

Die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich E-klein/Unterhaltungselektronik
konzentrieren sich mit dem ZVB HZ City-Kernbereich Rostock (insbesondere Me-
dia Markt), der FMA Brinckmansdorf in Rostock (insbesondere Media Markt), dem
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FMZ Hansecenter (insbesondere Medimax) in Bentwisch und dem FMZ Ostsee-
park in Lambrechtshagen (insbesondere Media Markt) an wenigen Standorten im
Untersuchungsraum. DarUber hinaus bestehen in einigen weiteren ZVB sowie in
den sonstigen Lagen einiger Kommunen deutlich geringere Angebotsstrukturen

(< 200 m?) oft in Form von Randsortimenten groBerer Fachmarkte.

Tabelle 3: Untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen in den untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereichen GPK/Hausrat, Heimtextilien/HBT
GPK/Hausrat Heimtextilien/HBT
Kommune Lagedetail VKE in m? Umsatz in Mio,| VKE in m? Umsatz in Mio.
Euro Euro
HZ City-Kernbereich 2.500 4.4 500 1.1
BSRZ Warnemuinde 300 0,4 100 0,1
STZ Dierkow 200 0,2 100 0,1
STZ Grof3 Klein 200 0,3 100 01
STZ Innenstadt Doberaner Platz 300 0,4 100 0,1
STZ Lichtenhagen 100 0,1 <500 <10
STZ Nordwest Litten Klein 400 0,5 100 0,2
STZ Reutershagen 300 0,3 * *
STZ Schmarl <500 <10 100 0.1
Rostock STZ SUdstadt 100 0,1 * *
STZ Toitenwinkel 200 0,3 100 01
FMA Brinckmansdorf 100 0,1 * *
FMA Révershdger Chaussee 600 0,8 <100 <01
FMA Schutow 5.300 13,8 1.900 4,2
FMS Charles-Darwin-Ring <200 <0,5 <100 <01
FMS Trelleborger StraBBe <300 <0,5 <100 <01
Sonstige Lagen 2.300 2,2 900 1,5
Weitere kleinteilige Strukturen
und Randsortimente ) 2 ) 1.3
Innenstadtzentrum 400 0,6 * *
Bad Doberan | FMA Walkenhagen 300 0,4 200 0,2
Sonstige Lagen * * * *
Bentwisch FMZ Hanse Center 4.000 6,9 1.700 3,1
|Z GUstrow 400 0,6 100 0,1
NZ Distelberg 200 0,3 100 0,2
NZ Gistrow Sud 400 0,5 100 0,1
GUstrow NZ Heideweg 200 0,2 * *
SO Neue StraBBe <200 <0,5 <100 <01
SO Rostocker Chaussee 300 0,4 <100 <01
SO Révertannen 400 0,7 <200 <0,5
IZ Kihlungsborn-Ost 700 0,8 100 0,1
KUhlungsborn |1Z Kihlungsborn-West 200 0,3 100 0,1
Sonstige Lagen <300 <0,5 * *
Lambrechtsh. | FMZ Ostseepark 1.000 15 500 1,0
Neubukow Sonstige Lagen <100 <01 * *
Rovershagen | Sonstige Lagen 1.700 4,5 <300 <0,5
Roggentin FMA Roggentin 200 0,2 100 0,1
Sarmstorf Sonstige Lagen <300 <0,5 * *
Tessin Sonstige Lagen <700 <15 <100 <0,5
Weitere kleinteilige Strukturen und Randsorti- ) 17 ) 10
mente im EZG |l ! !
GESAMT** 25.500 49,2 8.600 17,5

Quelle: VKF: Erfassung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung: Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsublicher Leis-
tungskennziffern (s. Kapitel 2); Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * keine nennenswerten Be-
standsstrukturen vorhanden; ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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Das Angebot in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat sowie Heimtextilien/HBT
weist in den SO/FMZ/FMA bzw. den sonstigen Lagen der Kommunen nennens-
werte Verkaufsfldchenschwerpunkte auf. Angeboten werden die Sortimente hier
insbesondere als Randsortimente von Mébelmdarkten bzw. weiterer groBflachiger
Fachmarktkonzepte (bspw. IKEA, Mébel Wikinger und POCO an der FMA Schu-
tow in Rostock/Mobel Boss, RS Moébel, A&V Tomka, Knutzen schénes Wohnen,
Thomas Philipps, Mac Geiz, Repo in den sonstigen Lagen Rostocks/Mébel Héffner,
Sconto, Toom Baumarkt, Kaufland, Jysk, Hammer, Tedi, Mdc Geiz, DEPOT am
FMZ Hansecenter in Bentwisch/Roller, Jysk und Nanu Nana am FMZ Ostseepark
in Lambrechtshagen/ Kaufhaus Martin Stolz, Karls Erdbeerhof in den sonstigen
Lagen von Rovershagen). Dariber hinaus bestehen aber auch deutliche Verkaufs-
flachen im HZ City-Kernbereich Rostocks als Randsortimente gréBerer Fach-
markte bzw. als Sortiment mehrerer Fachgeschafte (u.a. Galeria, Gebrider Suhl,
Moébel Wikinger, WMF, DEPOT, Fachgeschdafte). In den weiteren ZVB sind die An-
gebotsstrukturen im Form von Fachgeschdften eher gering ausgeprdagt.

Tabelle 4: Untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen im untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereich Lampen
Lampen
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro
HZ City-Kernbereich <100 <0,5
FMA Roévershdger Chaussee < 500 <15
FMA Schutow 1.800 4,2
FMS Charles-Darwin-Ring < 400 <10
Rostock
FMS Trelleborger StraBe <200 <0,5
Sonstige Lagen 300 0,4
Weitere kleinteilige Strukturen ) 09
und Randsortimente '
Bad Doberan | FMA Walkenhagen <100 <0,5
Bentwisch FMZ Hanse Center 1.400 2,7
NZ Heideweg <200 <0,5
Gistrow SO Neue StraBe <100 <0,5
SO Rostocker Chaussee <200 <0,5
SO Rovertannen 300 0,7
Lambrechtsh. | FMZ Ostseepark 200 0,4
Neubukow Sonstige Lagen <100 01
Roggentin FMA Roggentin 300 0,7
Tessin Sonstige Lagen <300 <10
Weitere kleinteilige Strukturen und Randsorti- ) 07
mente im EZG Il '
GESAMT** 6.100 15,1

Quelle: VKF: Erfassung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung: Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsublicher Leis-

tungskennziffern (s. Kapitel 2); Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * keine nennenswerten Be-

standsstrukturen vorhanden; ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Das Angebot in den Sortimentsbereichen Lampen wird schwerpunktmdaBig insbe-
sondere auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (in den SO/FMZ/FMA) an-
geboten. Hier prdgen u. a. die Randsortimentsverkaufsfldchen der Mébelmarkte
sowie weiterer gro3flachiger Fachmarktkonzepte die Angebotsstrukturen (bspw.
IKEA, Mébel Wikinger, POCO und Bauhaus an der FMA Schutow in Rostock/Mdbel
Boss, A&V Tomka, Repo in den sonstigen Lagen Rostocks/Mébel Héffner, Sconto,
Toom Baumarkt am FMZ Hansecenter in Bentwisch).
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4.2.2 Untersuchungsraum (Hauptsortimente Mébel und Sportartikel)

Die Angebotsstrukturen der jeweiligen Hauptsortimente der beiden Vorhabenbe-
standteile Mébel bzw. Sportartikel stellen sich im Untersuchungsraum wie folgt
dar.

Tabelle 5: Untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen im Hauptsortiment Sportartikel
Sportartikel
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro
HZ City-Kernbereich 2.900 9.4
BSRZ Warnemuinde <100 0,2
STZ Nordwest Litten Klein <300 <0,5
Rostock FMA Schutow <400 <10
Sonstige Lagen * *
Weitere kleinteilige Strukturen und Randsorti- ) Lb
mente '
Bentwisch FMZ Hanse Center <1100 < 4,0
Broderstorf Sonstige Lagen 2.400 12,7
Dummerstorf Sonstige Lagen * *
Gdgelow Sonstige Lagen <300 <10
Greifswald Sonstige Lagen <900 <25
GUstrow Sonstige Lagen * *
KUhlungsborn IZ Kihlungsborn-Ost 200 0,4
Lambrechtsh. FMZ Ostseepark < 400 <15
Schwerin Sonstige Lagen <500 <15
Stralsund Sonstige Lagen <1.000 <3,0
Wismar IZ Wismar <400 <10
Weitere kleinteilige Strukturen und Randsortimente im Untersu- ) 51
chungsraum '
GESAMT** 9.900 47,0

Quelle: VKF: Erfassung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschatzung: Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsublicher Leis-
tungskennziffern (s. Kapitel 2); Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * keine nennenswerten Be-
standsstrukturen vorhanden; ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Das Sortiment Sportartikel wird Gberwiegend von Sportfachmdrkten angeboten.
Diese konzentrieren sich sehr stark im HZ City-Kernbereich Rostock (u.a. JD
Sports, Galeria, Intersport, Nordcamp + kleinere Fachgeschafte oder Randsorti-
mente) sowie in den sonstigen Lagen von Broderstorf (u.a. Globetrotter, Nike,
Adidas, Schoffel, Puma, Camel Active) und am FMZ Hansecenter in Bentwisch
(u.a. Profimarkt). Weitere gréBere Angebotsstrukturen befinden sich mit Schwe-
rin (u.a. Intersport, Galeria), Strahlsund (u.a. Intersport) und Greifswald (u.a. TM
Sportmarkt) in deutlicher Entfernung zum Planvorhaben.

8 Sjehe hierzu Hinweis auf Seite 19/20.
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Tabelle 6: Untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen im Hauptsortiment Maobel
Modbel
Kommune Lagedetail VKE in m? ‘ Urrmsatz
in Mio. Euro
HZ City-Kernbereich 600 1,2
BSRZ Warneminde <200 <0,5
STZ Innenstadt Doberaner Platz 400 0,6
STZ Lichtenhagen <200 <0,5
STZ Nordwest LUtten Klein * *
STZ Sidstadt * *
Rostock FMA Brinckmansdorf 400 0,7
FMA Roévershdger Chaussee 1.400 1,3
FMA Schutow 31.500 69,8
FMS Charles-Darwin-Ring <700 <10
FMS Trelleborger StraBe <500 <0,5
Sonstige Lagen 14.100 18,5
Weitere kleinteilige Strukturen/Randsortimente - 7.4
Admannsha.-B. Sonstige Lagen <500 <0,5
Innenstadtzentrum <100 <0,5
Bad Doberan FMA Walkenhagen <1.800 <15
Sonstige Lagen * *
Bentwisch FMZ Hanse Center 33.600 60,4
Broderstorf Sonstige Lagen < 400 <10
Elmenhorst L. Sonstige Lagen * *
Gdgelow Sonstige Lagen 3.000 55
Greifswald Sonstige Lagen 20.400 35,6
Goilzow-P. Sonstige Lagen 8.000 13,8
IZ GUstrow 100 0,2
NZ Distelberg < 400 <0,5
NZ Heideweg <300 <0,5
GUstrow SO Neue StraBBe < 3.300 < 6,0
SO Rostocker Chaussee 600 0,9
SO Rovertannen 3.200 7,0
Sonstige Lagen <100 <01
Karnin Sonstige Lagen <1.000 <25
Kropelin Sonstige Lagen <1.500 < 3,0
KUhlungsborn Sonstige Lagen <800 <15
Laage Sonstige Lagen <900 <20
Lambrechtsh. FMZ Ostseepark 7.500 16,9
LUssow Sonstige Lagen < 4,700 <45
Neubukow Sonstige Lagen <300 <0,5
Neuenkirchen Sonstige Lagen < 6000 < 8,0
Pampow Sonstige Lagen 24.600 34,7
Roggentin FMA Roggentin <300 <0,5
Sarmstorf Sonstige Lagen <300 <0,5
Schwerin IZ Schwerin * *
Sonstige Lagen 22.100 31,2
Stralsund Sonstige Lagen 22.800 45,9
Tessin Sonstige Lagen 17.700 37,1
Teterow Sonstige Lagen <12.500 < 26,5
Wismar Sonstige Lagen 8.900 17,8
Weitere kleinteilige Strukturen/Randsortimente im Untersuchungs- ) 222
raum
GESAMT** 256.100 486,0

Quelle: VKF: Erfassung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschatzung: Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsublicher Leis-
tungskennziffern (s. Kapitel 2); Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * keine nennenswerten Be-

standsstrukturen vorhanden; ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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Das Angebot im Sortimentsbereich Mébel wird im Wesentlichen durch groBfor-
matige Mobelmdrkte, zumeist in dezentralen Lagen, auch an ausgewiesenen
SO/FMZ/FMA, geprdagt. Die Mébelmarkte befinden sich neben dem Schwerpunkt
Rostock (hier insbesondere FMA Schutow mit IKEA, Mébel Wikinger, POCO/sons-
tige Lagen mit Mdébel Boss, RS Mobel, City Mébel, Mébel Harrmann) auch kon-
zentriert in Bentwisch (Mébel Ho6ffner, Sconto am FMZ Hansecenter), Greifswald
(u.a. Wohncenter, Wohnatur Wohncenter exclusiv, Interliving MMZ, Sconto, BBM
Mobelmarkt), GUlzow-Prizen (u.a. BBM Mobelmarkt), Lambrechtshagen (u.a.
Roller am FMZ Ostseepark), Pampow (u.a. XXXLutz, Mémax), Schwerin (u.a. Rol-
ler, Opti-Megastore, Kabs Polsterwelt, Danbo, Sconto, Steffen Rokohl An- und
Verkauf), Strahlsund (u.a. Albers Mébelmarkt, Interliving MMZ), Tessin (u.a. Mo-
bel Banuat), Teterow (u.a. Mébel Banuat) und in Wismar (u.a. Roller, Mébel Boss,
Starlet Wohnkultur).

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Kommune Rostock weist eine unter dem bundesdeutschen Durchschnitt
(=100) liegende Kaufkraftkennziffer von rd. 93,6 (IfH Kéln 2021) auf. Die Kommu-
nen in den Untersuchungsrdumen weisen eine breite Spannweite von unterdurch-
schnittlichen bis leicht Uberdurchschnittlichen Kaufkraftwerten auf. Die nach Ein-
wohnern gewichtete durchschnittliche Kaufkraftkennziffer des Untersuchungs-
raumes bzw. der Einzugsgebietszonen liegen mit Werten von rd. 94,0 bzw. (96,9
bis 91,7) ebenfalls unter dem Bundesdurchschnitt.

Unter BerUcksichtigung der Einwohnerzahlen in den Kommunen der Untersu-
chungsrdume kann das sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial ermittelt wer-
den.

Die nachfolgenden Tabellen stellen die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Rostock sowie in den Kommunen der Einzugsgebiete bzw. des Untersuchungsrau-
mes fUr die untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche dar.
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Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen Bettwaren/Matratzen, E-klein/Unterhaltungselektronik, GPK/Hausrat,
Heimtextilien/HBT, Lampen im EZG |l

Kaufkraft in Mio. Euro
Bevdlkerung :

Kommune E-klein/Unter- . .

(Stand 06/23)| Bettwaren/ ) Heimtexti-

Matratzen hqltungs-elekt GPK/Hausrat lien/HBT Lampen
ronik
Rostock 209.839 9.1 88,7 21,4 12,9 9.4
Einzugsgebiet
Zone | (inkl. 275.476 12,1 118,2 28,6 17,2 12,5
Rostock)
Einzugsgebiet
Zone |l (inkl.
373.113 16,2 158,3 38,2 23,1 16,7

Rostock und
Zone |)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kéln 2022; Einwohnerzahlen: StaA MV 2023 (Stichtag 30.06.2023); Kaufkraftwerte
auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Tabelle 8: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Hauptsorti-

menten Mobel und Sportartikel im Untersuchungsraum
Kommune Bevélkerung Kaufkraft in Mio. Euro

(Stand 06/23) Mébel Sportartikel

Rostock 209.839 74,1 25,8
Einzugsgebiet Zone | (inkl. 275 476 98.9 34,5
Rostock)
Einzugsgebiet Zone Il (inkl.
Rostock und Zone 1) 37313 132.2 461
Einzugsgebiet Zone Il (inkl.
Rostock und Zone | + 1) 567.205 197.9 69.0
Untersuchungsraum (inkl.
Rostock + EZG | + 11 +11I) 849.445 2959 103,2

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kéln 2022; Einwohnerzahlen: StaA MV 2023 (Stichtag 30.06.2023); Kaufkraftwerte
auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Genehmigungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3
Jahren, sowie einer Zeitspanne von zwei weiteren Jahren bis zum Eintritt der voll-
standigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im
Folgenden fir Ende 2029 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fUr die Ent-
wicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2029,

=  Entwicklungsdynamik der jeweiligen Branche auf Basis der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraftentwicklungen der vergangenen 10 Jahre (IfH 2012 -
2022),

= Entwicklung der Onlineanteile in den jeweilige Branche und der Ableitung
einer Prognose auf Basis des HDE Online-Monitors 2020 - 2024,

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 28



Umsatz-Kaufkraft-Relationen (Zentralitdt)™

Durch Gegeniberstellung der in Rostock bzw. in den Einzugsgebieten vorhande-
nen Kaufkraft mit der durch die Bestandsstrukturen (s. Kapitel 4.2) erzielten Um-
sdtze wird ersichtlich, in welchen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
Kaufkraft rechnerisch abflieBt und in welchen Sortimentsbereichen Kaufkraft
rechnerisch zuflie3t.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass in den Einzugsgebieten jeweils aufgrund der
Erhebungsmethodik (s. Kapitel 2) bestimmte Angebotsstrukturen nicht erfasst
wurden und gleichzeitig weitere Planvorhaben (s. Kapitel 4.2) und deren Umsdtze
Bericksichtigung finden. In der Realitat dirfte sich die Zentralitdt somit in den
jeweiligen Untersuchungsrdumen und den jeweiligen Sortimentsbereichen leicht
different darstellen?.

Tabelle 9: Umsatz-Kaufkraft-Relation in Rostock und in den Einzugsgebieten in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen
Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralitét) in %

Bezugsrdume . . Einzugsgebiet Zone Il| Untersuchungsraum

Rostock E|nz.ugsgeb|et Zone | (inkl. Rostock und |(inkl. Rostock + EZG |

(inkl. Rostock)
Zone l) + 11+ 1)

Bettwaren/ 75 ) 83 )
Matratzen
E-klein/Unterhal-
tungselektronik 76 ) o4 )
GPK/Hausrat 127 - 129 -
Heimtextilien/HBT 75 - 76 -
Lampen 88 - 90 -
Mébel 136 - - 164
Sportartikel 62 - - 46

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kdln 2021; Einwohnerzahlen: StaNord 2021 (Stand: 30.06.2021); Kaufkraftwerte
auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * zu berUcksichtigen ist insbesondere, dass nur die strukturprégenden Angebotsstrukturen erfasst wurden.

Anhand der vorstehenden Tabellen wird ersichtlich, dass Rostock einen wesentli-
chen Angebotsschwerpunkt in den untersuchungsrelevanten Sortimentsberei-
chen darstellt und bereits aktuell eine gute Kaufkraftbindung erfolgt. Wahrend
im Sortimentsbereich GPK/Hausrat Kaufkraftzuflisse nach Rostock erfolgen,
werden in den anderen untersuchungsrelevanten Sortimenten moderate (Bett-
waren/Matratzen, E-klein/Unterhaltungselektronik, Heimtextilien/HBT, Lam-
pen) bis deutliche (Sportartikel) KaufkraftabflUsse ersichtlich. Dies ist zum einen
auf die bestehenden, zum Teil gering ausgeprdgten Angebotsstrukturen, zum an-
deren aber auch auf Einflisse des Onlinehandels zurickzufUhren.

" Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert von unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.

2 Da Annahmen zum Umsatz der nicht erhobenen kleinteiligen Angebotsstrukturen (s. Kapitel 2) getroffen und
berUcksichtigt wurden, ist nicht zwangsweise davon auszugehen, dass die Zentralitat in der Realitat héher
ausfallt.
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Im Sortimentsbereich Mdbel erfolgen — unter BerUcksichtigung der weiteren Plan-
vorhaben bzw. Erweiterungsmoglichkeiten im Rostocker Stadtgebiet (s. Kapitel
4.3, ohne Planvorhaben) — Kaufkraftzuflisse. Ohne die als Bestand bericksichtig-
ten weiteren Planvorhaben bzw. Erweiterungsmaoglichkeiten (und ohne Planvor-
haben) sind (im Jahr 2022) deutlich geringere Kaufkraftzuflisse nach Rostock im
Sortimentsbereich Mobel feststellbar. Aus fachgutachterlicher Sicht ist anhand
der bereits aktuell in Rostock bestehenden Bestandsstrukturen nicht davon aus-
zugehen, dass die bauplanungsrechtlich méglichen Verkaufsfldchenerweiterun-
gen der bestehenden Betriebe der FMA Schutow in vollen Umfang in Verbindung
mit den Planvorhaben (Einrichtungshaus) realisiert werden.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE

Grundlage fUr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Eine Darstellung erfolgt im Anhang.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

In Rostock ist im Stadtteil Evershagen die Ansiedlung eines Mdébel-Einrichtungs-
hauses und eines Decathlon geplant. Das Flachenprogramm des Planvorhabens
stellt sich Betrieben und Sortimenten untergliedert wie folgt dar.

Tabelle 10: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
VKF-Anteil VKF Planung

in % in m?
Einrichtungshaus
Nicht zentrenrelevante Sortimente 94 22.560
Msbel 81 19.440
Bettwaren/Matratzen 3 720
Lampen? 5 1.200
sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente (u.a. Teppiche, 5 1200
ElektrogroBgerdte, Bau- und Gartensortimente) )
Zentrenrelevante Sortimente 6 1.440
GPK/Hausrat® 4 960
Heimtextilien/HBT? 1 330
E-Klein, Unterhaltungselektronik? 1 150
Gesamt Einrichtungshaus 700 24.000
Decathlon
Nicht zentrenrelevante Sortimente 49 1.960
Sportgrof3gerdte 25 990
Fahrrader® 16 640
Reitsportartikel 2 80
Sonstige Randsortimente 6 250
Zentrenrelevante Sortimente 51 2.040
Sportartikel? 51 2.040
Gesamt Decathlon 700 4.000
Gesamtvorhaben 700 28.000
Nicht zentrenrelevante Sortimente gesamt 88 24.520
Zentrenrelevante Sortimente gesamt 72 3.480

Quelle: Verkaufsflache und Verkaufsfldchenaufteilung: Angaben des Vorhabentréagers sowie vergleichbare Planvorhaben nach Erhebun-
gen von Stadt + Handel 2008 - 2024.

2 Lampen und Leuchten, Leuchtmittel, siehe Kapitel 2 Methodik.

2 Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen, siehe Kapitel 2 Methodik.
2 Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-, Bett- und Tischwdésche, siehe Kapitel 2 Methodik.

% Elektrokleingerdte, Elektronik und Multimedia, siehe Kapitel 2 Methodik.

% Fahrrader und technisches Zubehor, siehe Kapitel 2 Methodik.

% Sportartikel / -kleingerdte, Sportbekleidung und Sportschuhe, Campingartikel, siehe Kapitel 2 Methodik.
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5.2 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN
In diesem Kapitel erfolgt eine Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

Das OVG NRW hat in seinen Urteilen vom 02.10.2013 (Az. 7 D 18/13.NE) und vom
28.09.2016 (Az. 7 D 96/14.NE) die DurchfUhrung einer realitdtsnahen Worst Case-
Betrachtung zum Maf3stab der Bewertung stddtebaulicher und versorgungs-
struktureller Auswirkungen gemacht. Sofern es bei der Begutachtung um die Re-
alisierung eines konkreten Vorhabens geht, ,sind die Auswirkungen gerade eines
solchen Vorhabens hinreichend in Rechnung zu stellen” (OVG NRW Az. 7 D
18/13.NE vom 02.10.2013). Um diesem gerecht werden zu kénnen, ist es — sofern
Daten vorliegen - hilfreich und zielfUhrend, auf aktuelle Umsatzdaten des zu be-
gutachtenden Unternehmens zurickzugreifen, um die zu prognostizierenden Aus-
wirkungen in einer Sortimentsgruppe weder zu unter- noch zu Uberschatzen.

5.2.1 Einrichtungshaus

FUr den Mébelmarkt erfolgt die Umsatzprognose auf Basis mehrerer, vom Betrei-
ber (Firma Krieger) genannter und mit dem Planvorhaben vergleichbarer Stand-
orte bereits bestehender Mébelmarkte.

Bericksichtigt werden muss, dass am Vorhabenstandort die Ansiedlung eines
Wohnkaufhauses/Mé&beleinrichtungshauses geplant ist, der Betreiber zum aktu-
ellen Zeitpunkt aber noch nicht feststeht. Die durchschnittliche Flachenprodukti-
vitat for Wohnkaufhduser weist eine Spannweite von 1.200 Euro/m? VKF (Mini-
mum) bis 1.700 Euro/m?2 VKF (Maximum) auf?’.

Der Standort des Planvorhabens wird als Kopplungsstandort auch mit den im
Umfeld vorhandenen Fachmarkten eine hohe Attraktivitdt und Strahlkraft auf-
weisen. Es ist jedoch zu bericksichtigen, dass im Einzugsgebiet ein unterdurch-
schnittliches Kaufkraft-Niveau sowie ein stark ausgeprdgtes Wettbewerbsum-
feld insbesondere mit den Md&belhdusern in Bentwisch, Rostock Schutow und
Lambrechtshagen besteht.

Insgesamt ist daher anzunehmen, dass die Fldchenleistungen des Planvorhabens
unterhalb der Flachenleistungen der attraktivsten Standorte der Wohnkaufhdu-
ser/Mdbeleinrichtungshduser des Bundesgebiets liegen werden.

Im Hauptsortiment Mobel wird im Sinne eines Worst Case-Ansatzes in einer
oberen Variante dennoch eine Flachenproduktivitat i. H. v. rd. 1.700 Euro/m?
VKF fir das Einrichtungshaus angenommen. Dies entspricht dem oberen
Spannwertenwert gem. BBE 2024.

In den Randsortimenten werden aufgrund der teilweise zentrenrelevanten Ein-
ordnung der Sortimente im Sinne eines Uberspitzten Worst Case-Ansatzes in
einer oberen Variante deutlich Uber den Maximalwerten liegende Fldchenpro-
duktivitdten angenommen. Diese variieren zwischen den einzelnen Sortiments-
bereichen und sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

7  BBE Handelsberatung GmbH: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, Minchen, S. 43.
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Tabelle 11: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des geplanten Einrichtungshauses

im Worst Case

VKF Planung Fldchenproduktivitdt max. Umsatz in Mio.
in m? in Euro/m?2 VKF Euro

Einrichtungshaus
Mdbel 19.440 1.700 35,0
Bettwaren/Matratzen 720 1.600 1,2
Lampen 1.200 1.800 2,2
GPK/Hausrat 960 1.700 1,6
Heimtextilien/HBT 330 1.700 0,6
E-Klein, Unterhaltungselektronik 150 1.800 0,3
sonstige nicht zentrenrelevante Sor-
timente (u.a. Teppiche, Elektrogrof3- 1.200 1.400 17
gerdte, Bau- und Gartensortimente)
Gesamt Einrichtungshaus 24.000 1.770 424

Quelle: Flachenproduktivitaten, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen u. a. auf Basis Informationen des Auftraggebers; Werte auf 100
Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

5.21 Decathlon

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort werden nachfolgend die zu erwartenden Fldchenproduktivitd-
ten des Decathlon abgeleitet.

Wesentliche Grundlage der Umsatzprognose sind zundchst bundesweit verof-
fentlichte Kennwerte durchschnittlicher Fldchenleistungen entsprechender Be-
treiber oder Betriebsformen bspw. der Hahn Gruppe?® oder der BBE®:

= FUr den Betreiber Decathlon ist der verfigbaren Literatur keine verldssli-
che durchschnittliche Fldchenleistung zu entnehmen. Die Ableitung einer
durchschnittlichen Flachenleistung des geplanten Decathlon kann aber auf
Basis verdffentlichter Kennwerte der Zeitschrift Textilwirtschaft (2021)3°
bzw. der fir die deutschen Decathlon-Filialen veréffentlichten Umsdtze
sowie der Betriebszahlen und Verkaufsfldchen erfolgen. FUr Decathlon ist
dementsprechend eine durchschnittliche Fldachenproduktivitdt von rd.
2.451 Euro/m?2 VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufs-
flache von 3.400 m? zu errechnen.

Die benannte Fldchenleistung stellt jedoch nur einen Anhaltswert dar. Nachfol-
gend wird die Grundannahme der durchschnittlichen Flachenproduktivitdat auf
Basis der nachfrageseitigen Faktoren, der angebotsseitigen Faktoren sowie der
standortspezifischen Rahmenbedingungen am Standort weiter modifiziert. Im
Ergebnis steht eine Beurteilung, ob angesichts der vorgenannten Faktoren von der
durchschnittlichen Flachenproduktivitat abgewichen werden muss.

#  Quelle: Hahn Retail Estate Report 2023/2024.
2 Quelle: BBE 2024 - Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel.

% Quelle:  https://www.textilwirtschaft.de/business/sports/erfolgreiche-jahresbilanz-decathlon-festigt-spit-
zenposition-235278?utm_source=%2Fmeta%2Fnewsletter%2Ftoday&utm_medium=newsletter&utm_cam-
paign=nl9063-basic&utm_term=6f198105e900363430b7290acbb9d29f
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Angebots- und Nachfrageseitige Faktoren

= Die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Sportartikel sind eher ge-
ring ausgeprdgt. Das Sortiment Sportartikel wird Gberwiegend von Sport-
fachmarkten angeboten. Diese konzentrieren sich sehr stark in Rostock
und hier im HZ City-Kernbereich. Weitere gréBere Angebotsstrukturen be-
finden sich mit Schwerin, Strahlsund und Greifswald in deutlicher Entfer-

nung zum Planvorhaben.

= Die Stadt Rostock (93,6), der gesamte Untersuchungsraum (94,0) sowie
auch die Einzugsgebiete (96,9 bis 91,7) weisen unterdurchschnittliche Kauf-
kraftniveaus auf (IfH Kéln 2022).

Aus den vorstehenden angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen re-
sultieren fir den Betreiber keine wesentlichen Wirkungen auf dessen Fléachenleis-
tung (weder Absinken/Steigerung der Flédchenproduktivitét im Vergleich zur
durchschnittlichen Flachenproduktivitdt)

Decathlon >

Standortspezifische Rahmenbedingungen

= Das Standortumfeld ist durch Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe ge-
pragt, die sich an der FMA Schutow (Rostock - dstlich des Planvorhabens)
sowie am dem westlich des Planvorhabens gelegenen Fachmarktzent-
rum/Shopping-Center Ostseepark (Lambrechtshagen) befinden.

= Der Standort des Planvorhabens weist eine gute OPNV- und eine gute
MIV-Anbindung auf.

* Neben den in den angebots- und nachfrageseitigen Aspekten bereits be-
ricksichtigten Wettbewerbseffekten wird der projektierte Decathlon von
gewissen Kopplungsvorteilen mit den nahe gelegenen weiteren Einzelhan-

delsstrukturen profitieren.

Aus den vorstehenden standortspezifischen Rahmenbedingungen resultieren fir
den Betreiber Decathlon positive Wirkungen auf dessen Flédchenleistung (Steige-
rung der Fldchenproduktivitdat im Vergleich zur durchschnittlichen Fldchenpro-
duktivitat)

Decathlon O

Betriebstypische Besonderheiten

= Der geplante Decathlon weist eine marktibliche Verkaufsflachendimensi-
onierung auf. Jedoch ist zu berUcksichtigen, dass die auf den Verkaufsfla-
chen angebotenen Sortimente durch die bereits im Zielabweichungsver-
fahren definierten, sortimentsspezifischen Verkaufsflachenbegrenzungen
deutlich von dem typischen Marktkonzept des Betreibers abweichen. So
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wird der Markt perspektivisch im Vergleich zum typischen Marktkonzept
deutlich weniger Verkaufsfldchen im Sortimentsbereich Sportartikel und
Uberdurchschnittlich ausgeprdgte Verkaufsflachen im Sortimentsbereich
SportgroBgerdte aufweisen. Dies wirkt sich negativ auf die Flachenleis-
tung aus.

Aus den vorstehenden standortspezifischen Rahmenbedingungen resultieren fir
den Betreiber Decathlon negative Wirkungen auf dessen Fldchenleistung (Absin-
ken der Flachenproduktivitat im Vergleich zur durchschnittlichen Fldchenproduk-
tivitat)

Decathlon U

Ableitung Fldchenproduktivitdt

In der Zusammenschau der vorgenannten Argumente sind die zu Grunde geleg-
ten (durchschnittlichen) Fldchenproduktivitdten entsprechend der am Standort
bestehenden Rahmenbedingungen zu modifizieren.

Esistim Sinne eines Worst Case-Ansatzes davon auszugehen, dass der Decath-
lon eine maximale Flachenproduktivitat i. H. v. rd. 2.500 Euro/m?2 VKF am Vor-
habenstandort erzielen kann.

Die Flachenleistungen variieren zwischen den einzelnen Sortimentsbereichen
und sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.
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Tabelle 12: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Planvorhabens weitere mogli-
che Fachmdarkte im Worst Case

VKF Planung Fldchenproduktivitdt max. Umsatz in Mio.

in m? in Euro/m2 VKF Euro
Decathlon
SportgroBgerdte 990 1.800 1,8
Fahrrader 640 2.200 1,4
Reitsportartikel 80 1.600 0,1
Sportartikel 2.040 3.000 6,1
Sonstige Randsortimente 250 2.000 0,5
Gesamt Decathlon* 4.000 2.500 9.4

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2022/2023); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamt-
summe rundungsbedingt maoglich.

5.2.2 Umsatzprognose: Zusammenfassung

Es ergeben sich die folgenden maximalen Umsdtze nach Sortimentsbereichen.

Tabelle 13: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Planvorhabens gesamt im
Worst Case
VKF Planung in m? max. Umsatz in Mio. Euro

nicht zentrenrelevante Sortimente

Mobel 19.440 35,0
Bettwaren/Matratzen 720 1,2
Lampen 1.200 2,2
Fahrrader 640 1,4
Reitsportartikel 80 0,1
SportgroBgerdte 990 1,8
sonstige nicht zentrenrelevante Sor-

timente (u.a. Teppiche, Elektrogrof3- 1.450 2,2

gerdte, Bau- und Gartensortimente)

gesamt nicht zentrenrelevante

Sortimente maximal 24.520 438
zentrenrelevante Sortimente

GPK/Hausrat 960 1,6
Heimtextilien/HBT 330 0,6
E-klein/Unterhaltungselektronik 150 0,3
Sportartikel 2.040 6,1
gesamt zen .trenre/e vante Sorti- 3.480 86
mente maximal

GESAMTVORHABEN maximal 28.000 52,4

Quelle: Verkaufsfldche: Angaben des Vorhabentrégers sowie vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 -
2024; Einstufungen der Sortimente gemdB Sortimentslisten der Kommunen des Einzugsgebiets | und Il (s. Kapitel 2).

Der Sortimentsbereich SportgroBgerdte wird nach der Rostocker Sortimentsliste
(EHK Rostock 2020) und den Sortimentslisten der Koommunen des Einzugsgebiets
I-1l als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Diese werden in der Regel durch speziali-
sierte Fachmdrkte oder spezialisierte Handler vertrieben. In Teilen werden Sport-
groBBgerdte zudem auf kleineren Flachen von Sportfachmdrkten als Randsorti-
mente angeboten. Die mit den SportgroBgerdten einhergehenden Umsatzumver-
teilungen werden sich auf verschiedene lokale Anbieter und in groBen Teilen auch
aufgrund der geringen lokalen Angebotsstrukturen auf Onlineanbieter verteilen
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(stationdre Kaufkraftrickbindung aus dem Onlinehandel). Aufgrund dieser As-
pekte sowie der Nicht-Zentrenrelevanz des Sortimentsbereichs ist nicht zu erwar-
ten, dass aus dem Sortimentsbereich Sportgrogerdte Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen resultieren.

Ahnlich verhdlt es sich mit den beiden Randsortimenten Fahrréder und Reitsport-
artikel. Diese sind insbesondere in Rostock und en umliegenden Kommunen nicht
zentrenrelevant und werden im Zuge des Planvorhabens auf untergeordneter
Verkaufsflache als Randsortimente offeriert. Wesentliche versorgungsstruktu-
relle Auswirkungen und insbesondere negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche sind nicht zu erwarten, weshalb diese Sortimente ebenfalls nicht
tiefergehend untersucht werden.

In den sonstigen nicht zentrenrelevanten Sortimenten werden perspektivische
Jahresumsdatze i. H. v. rd. 2,2 Mio. Euro prognostiziert. Dieser Umsatz verteilt sich
auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer
Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen Umsatzanteils bei den sons-
tigen Sortimenten und angesichts der Nicht-Zentrenrelevanz der Sortimente sind
keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmaég-
lichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Versorgungsstruk-
turen im Untersuchungsraum in dieser Sortimentsgruppe zu erwarten. Insofern
werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend be-
trachtet.
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der kommunal- und landesplanerischen Vorgaben werden
folgende Fragen beantwortet:

*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen

von dem Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in das EHK Rostock 2020 und in das
REHK SUR Rostock 2011 ein?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung
(LEP MV 2016) ein?

6.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen
in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen ist ein zentraler Analyse-
schritt des Vertrdglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von welchen
Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiede-
rum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
GroéBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches
Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlisse auf die daraus resultierenden
stadtebaulichen Auswirkungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsberei-
chen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen zuldsst.

FUr die untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche ist insbesondere das Maf3
der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkun-
gen auf die Bestandsstrukturen in den Einzugsgebieten bzw. dem Untersuchungs-
raum (s. Kapitel 4.1) von Relevanz.

Prognose

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansied-
lung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt bzw. die Marktreife des Planvorha-
bens mit gewisser zeitlicher Verzégerung erfolgen. Aufgrund dieses Zeitrahmens
sind Verdnderungen im Nachfragevolumen, insbesondere der Bevélkerungszahl
im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner in den relevanten
Sortimentsbereichen (hier: Entwicklung der Kaufkraft fUr den stationdren Einzel-
handel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung
der Onlineanteile) zu berUcksichtigen. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt somit unter BerUck-
sichtigung der vorstehenden Faktoren aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung
dieses Gutachtens fUr den Prognosehorizont 2029.

Streuumsdtze

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren insbesondere angesichts der guten
verkehrlichen Anbindung (MIV) des Vorhabenstandorts sowie aufgrund der zu er-
wartenden Standortattraktivitat in Kombination mit den weiteren, bereits am
Standortbereich angesiedelten Mébelmdarkten und Fachmdarkten zu einer leicht
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Uber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Da
die Sortimente des geplanten Fachmarktstandorts absehbar variierende Strahl-
krafte und damit verbunden differierende Kundenherkinfte aufweisen werden (s.
Kapitel 4.1), ist auch von differierenden Streuumsdtzen auszugehen. Aufgrund des
bereits weitreichenden Untersuchungsraumes wird der ,Streuumsatz” in den
Hauptsortimenten Mébel und Sportartikel mit O % angenommen - somit sind die
vorhabenbedingten Umsdatze zu 100 % umsatzumverteilungsrelevant fir die Be-
triebe im Untersuchungsraum.

Angesichts des enger abgegrenzten Raumes fir die Randsortimente des Vorha-
bens wird fUr die Sortimentsbereiche Bettwaren/Matratzen, E-klein/Unterhal-
tungselektronik, GPK/Hausrat, Heimtextilien/HBT und Lampen ein ,Streuum-
satz” von je rd. 5 % angenommen.

Kaufkraftrickbindung

Das Planvorhaben wird seine Umsdtze insbesondere in den Zonen des Einzugsge-
biets generieren. Zudem ist davon auszugehen, dass durch das Planvorhaben auch
Streuumsdtze durch Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe von Kunden, die au-
Berhalb des Einzugsgebiets wohnen, gebunden werden (s.0.).

Ergdnzend sind darUber hinaus die in den einzelnen Sortimentsbereichen sehr un-
terschiedlich ausgeprdagten Angebotsstrukturen sowie die damit verbundenen ak-
tuell nur geringen Kaufkraftbindungen zu berUcksichtigen. Als weitere relevante
KenngréBe ist zudem die Versorgungsfunktion, die Rostock als Oberzentrum
Ubernehmen soll (= Zielzentralitat), einzubeziehen.

Insbesondere im Sortiment Sportartikel ist aufgrund der vorstehenden Aspekte
sowie weiterer, nachfolgend dargestellten Faktoren eine Rickbindung von Kauf-
kraft zu erwarten.

Grundlage der Berechnungen (s. Tabelle 14) ist somit die in Rostock nach der Ver-
sorgungsfunktion anzustrebende Kaufkraftbindung (= Zielzentralitat), welche
mit 150 % (= Kaufkraft in Rostock multipliziert mit 150 %) angesetzt wird. Diese
wird der aktuell gebundenen Kaufkraft (Umsdtze) der Bestandsstrukturen in
Rostock und den Umlandkommunen (SUR Rostock) gegenibergestellt. Hieraus
ergeben sich Kaufkraftpotenziale, die durch den projektierten Decathlon perspek-
tivisch gebunden werden kdnnen:
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Tabelle 14:

Sortimentsbereich

Kaufkraftrickbindung im Sortiment Sportartikel

Sportartikel

Kaufkraft Rostock in Mio. Euro 25,8
Kaufkraft Rostock in Mio. Euro inkl. Zielzentralitat 38,7
Aktuell gebundene Kaufkraft der Bestandsstrukturen 204
des SUR Rostock '

«Kaufkraftpotenziale" in Mio. Euro 9.3
KK-RUckbindung in % 50
RUckbindung in Mio. Euro 4.6

Begrindung

Aktuell alle gréoBeren Wettbewerber (u.a. Intersport, Ga-
leria, mehrere Sportmarken im Outlet) vorhanden

Attraktiver Anbieter geplant

Kein Decathlon im Untersuchungsraum angesiedelt

Quelle: Eigene Darstellung; Kaufkraftwerte IFH 2022; Umsé&tze Berechnung Stadt + Handel; Kaufkraftkennwerte und Umsdtze auf O,1

Mio. Euro gerundet.

Im Sortiment Sportartikel sind dementsprechend Kaufkraftrickbindungen i. H.
v. rd. 4,6 Mio. Euro. durch das Planvorhaben Decathlon anzunehmen.

Diese Kaufkraftrickbindung wird bei den nachfolgend dargestellten vorhabenbe-
dingten Umsatzumverteilungen bericksichtigt.

Umsatzumverteilungen

Die Analyse der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen er-
folgt auf Basis des fUr das jeweilige Sortiment anzunehmenden Einzugsgebiets
(s. Kapitel 4.7).

Unter Bericksichtigung der vorgenannten AusfUhrungen ergeben sich die nach-
folgend dargestellten Umsatzumverteilungen. Zu beachten ist insbesondere,
dass in den nachfolgenden Tabellen nur Kommunen bzw. Lagen aufgefUhrt, die
von empirisch nachweisbaren Umsatzumverteilungen betroffen sind.

Die Sortimentsbereiche Bettwaren/ Matratzen, E-klein/Unterhaltungselektronik,
GPK/Hausrat, Heimtextilien/HBT, Lampen (Randsortimente des Mébelhauses)
werden im Einzugsgebiet Zone | und Il untersucht.
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Tabelle 15: Umsatzumverteilungen in den Sortimentsbereichen Bettwaren/ Matratzen, E-
klein/Unterhaltungselektronik (Worst Case) Prognose 2029
E-klein/
Bettwaren/Matratzen Unterhaltungselektronik
Perspekti- Umsatzumverteilun Perspekti- Umsatzumverteilun
Kommune Lagedetail vische Um- 9 |vische Um- 9
o max. .. max.
sdtze sdtze
in Mio. Euro in % in Mio. Euro in %

HZ City-Kernbereich <0,5 * * 30,6 0,1 1
Rostock FMA Schutow 3,0 0,5 17 <01 * *

Sonstige Lagen 11 0,1 9 0,5 * *
Bentwisch FMZ Hanse Center 2.4 0,3 1 10,9 * *
Lambrechtsh. |FMZ Ostseepark 0,8 0,1 16 11,1 0,1 1
FUr die Bestands-
strukturen im Un-| Streuumsatz' aus Bereichen
tersuchungsraum | auBBerhalb des Einzugsge-
umverteilungs- bietsi. H. v. 5 % des Vorha- <01 <01
neutraler Vorha- | benumsatzes
benumsatz
GESAMT** - 1,2 | - - | 0,3 ‘ -

Quelle: Verkaufsflache: Erfassung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2024
und Hahn Gruppe 2023/2024 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio.

Euro gerundet; * keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar; ** Differenzen zur Gesamt-

summe rundungsbedingt maoglich.

Tabelle 16: Umsatzumverteilungen in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat, Heimtexti-
lien/HBT (Worst Case) Prognose 2029
GPK/Hausrat Heimtextilien/HBT
Perspekti- . Perspekti- .
Kommune Lagedetail vische Um- Umsatzumverteilung vische Um- Umsatzumverteilung
.. max. .. max.
satze satze
in Mio. Euro in% in Mio. Euro in %

HZ City-Kernbereich 5,0 0,1 1 1,0 *
Rostock FMA Schutow 15,7 0,9 6 4.1 0,3 6

Sonstige Lagen 2,5 0,1 3 1,5 * *
Bentwisch FMZ Hanse Center 7.1 0,3 4 2,8 0,1 5
Lambrechtsh. |FMZ Ostseepark 15 0,1 6 0,9 0,1 6
Fur die Bestands-
strukturen im Un-| Streuumsatz' aus Bereichen
tersuchungsraum | auBerhalb des Einzugsge-
umverteilungs- bietsi. H. v. 5 % des Vorha- <0/ <0/
neutraler Vorha- | benumsatzes
benumsatz
GESAMT** - ‘ 1,6 ‘ - - ‘ 0,6 ‘ -

Quelle: Verkaufsflache: Erfassung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2024
und Hahn Gruppe 2023/2024 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio.

Euro gerundet; * keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar; ** Differenzen zur Gesamt-

summe rundungsbedingt mdglich.
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Tabelle 17: Umsatzumverteilungen in dem Sortimentsbereich Lampen (Worst Case) Prog-

nose 2029
Lampen
. Perspektivische .
Kommune Lagedetail P . Umsatzumverteilung max.
Umsatze
H o,
in Mio. Euro in %
Rostock FMA Schutow 4.5 1,2 26
Sonstige Lagen 0,4 0,1 17
Bentwisch FMZ Hanse Center 2,7 0,6 23
Lambrechtsh. FMZ Ostseepark 0,4 0,1 26
Fur di.e Bestandsstruk- Streuumsatz' aus Bereichen au-
turen im Untersu- . .
h tei- Berhalb des Einzugsgebiets 01
chungsraum umvertel i. H. v. 5 % des Vorhabenumsat- !
lungsneutraler Vorha-
zes
benumsatz
GESAMT** - 2,2 -

Quelle: Verkaufsflache: Erfassung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2024
und Hahn Gruppe 2023/2024 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar; ** Differenzen zur Gesamt-

summe rundungsbedingt mdglich.

Die Auswirkungen in den Sortimentsbereichen Mébel und Sportartikel werden im
in Kapitel 4.1 abgegrenzten Untersuchungsraum untersucht. Zu bericksichtigen
ist hierbei, dass die Einzugsgebiete insbesondere im Sortiment Sportartikel in der
Realitat deutlich kleiner als das Gesamteinzugsgebiet des Planvorhabens ausfal-
len dUrften. Dies wird nachfolgend insbesondere bei den Umsatzumverteilungen
berUcksichtigt, welche zu einem deutlich Uberwiegenden Teil die zum Planvorha-
ben ndchstgelegenen, im EZG | bzw. EZG Il befindlichen Angebotsstrukturen be-

treffen.
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Tabelle 18: Umsatzumverteilungen im Hauptsortiment Mobel (Worst Case) Prognose 2029
Mébel
Kommune Lagedetail PerspekEmsche Umsatzumverteilung max.
Umsdtze
in Mio. Euro in%

R K FMA Schutow 73,2 12,9 18

ostoc Sonstige Lagen 19.4 21 1
Bentwisch FMZ Hanse Center 57,8 7.9 14
Greifswald Sonstige Lagen 34,9 0,5 1
Gilzow-P. Sonstige Lagen 13,5 0,3 2
Gistrow SO Neue Strafle < 6,0 0,3 5

SO Roévertannen 6,7 0,3 5

Lambrechtsh. FMZ Ostseepark 16,2 3,7 23
LUssow Sonstige Lagen < 4,5 0,1 2
Pampow Sonstige Lagen 34,0 0,9 3
Schwerin Sonstige Lagen 30,5 0,3 1
Stralsund Sonstige Lagen 45,0 0,5 1
Tessin Sonstige Lagen 35,5 3,0 8
Teterow Sonstige Lagen < 26,0 1,1 4
Wismar Sonstige Lagen 17,4 0,4 3
FUr die Bestandsstruktu- | Streuumsatz' aus Bereichen auBBerhalb B
ren im Untersuchungs- des Einzugsgebiets
:Z:;T\;Jggs[;e:;r;zzrs“ Kaufkraftrickbindung -
GESAMT** - 35,0 -

Quelle: Verkaufsflache: Erfassung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2024
und Hahn Gruppe 2023/2024 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar; ** Differenzen zur Gesamt-

summe rundungsbedingt mdglich.

Tabelle 19: Umsatzumverteilungen im Hauptsortiment Sportartikel (Worst Case) Prognose
2029
Sportartikel
Kommune Lagedetail PerspekEWIsche Umsatzumverteilung max.
Umsdtze
in Mio. Euro in%
Rostock HZ City-Kernbereich 9,9 0,6 7
Bentwisch FMZ Hanse Center < 4,0 0,1 4
Broderstorf Sonstige Lagen 12,1 0,4 3
Lambrechtsh. FMZ Ostseepark <15 0,2 16
FUr die Bestandsstruktu- | Streuumsatz' aus Bereichen auBBerhalb _
ren im Untersuchungs- des Einzugsgebiets
raum umverteilungsneut- . .
raler Vorhabenumsatz Kaufkraftrickbindung 4,6
GESAMT** - 6,1 -

Quelle: Verkaufsflache: Erfassung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2024
und Hahn Gruppe 2023/2024 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar; ** Differenzen zur Gesamt-

summe rundungsbedingt maoglich.

6.2 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER ABSATZWIRTSCHAFT-
LICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stdadtebauli-
chen Konsequenzen fUr zentraler Versorgungsbereiche und die relevanten sonsti-
gen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) werden im Fol-

genden fUr das Planvorhaben aufgezeigt.
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Vor dem Hintergrund der z. T. schwierigen absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Lage kleinerer Zentren erscheinen Ublicherweise pauschal angesetzte
Schwellenwerte, wie etwa 10 %, als Aufgreifschwelle oder Vertrdglichkeits-
schwelle, fUr die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in den stddtebaulichen Kontext als nicht geeignet.
Nachfolgend werden daher bereits die ermittelten absatzwirtschaftlichen Um-
satzumverteilungswerte in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen in
den stddtebaulichen Kontext gestellt, wenn sich Umsatzumverteilungen in empi-
risch valide darstelloarer Héhe fUr einen zentralen Versorgungsbereich ergeben.
Diese Vorgehensweise stellt sicher, dass auch vorbelastete Zentren in angemes-
sener Art und Weise in der stddtebaulichen Vertrdaglichkeitsanalyse bericksichtigt
werden.

Zu beachten ist, dass nachfolgend nur jene zentrale Versorgungsbereiche bzw.
FMA/FMS/FMZ und sonstige Lagen ndher betrachtet werden, welche von rele-
vanten empirisch nachweisbaren Umsatzumverteilungen tangiert werden.

6.2.1 Bewertung der stadtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Bei dem Sortimentsbereichen Bettwaren/Matratzen, Lampen und Mébel handelt
es sich um Sortimente bzw. Sortimentsbereiche, die nach dem LEP MV 2016, dem
EHK Rostock 2020 sowie den meisten Kommmunen des jeweiligen Einzugsgebiets
als nicht-zentrenrelevant eingestuft werden. In diesen Sortimentsbereichen be-
finden sich die Angebotsstrukturen Uberwiegend auBBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche. Nur in einigen Fdllen sind diese auch in zentralen Versorgungsbe-
reichen angesiedelt. Umsatzumverteilungen ergeben sich daher v. a. fUr die struk-
turprdagenden Wettbewerber auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Anhand der Hohe der ermittelten Umsatzwerte sowie unter Beachtung der ku-
mulativen Umsatzumverteilungen (Umsatzumverteilungen in mehreren nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereichen) ist in Teilen nicht auszuschlieBen, dass
sich Strukturverschiebungen im Wettbewerbsgefige (bspw. Standortaufgaben
nicht mehr marktaddquat aufgestellter Wettbewerber) ergeben kénnen. Dies gilt
allerdings vor dem Hintergrund der Wettbewerbsstrukturen und ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen nur fir Wettbewerbsstrukturen auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche. Explizit ist darauf zu verweisen, dass es sich bei
diesen Auswirkungen um wettbewerbliche Auswirkungen auf Bestandsstrukturen
in dezentralen Lagen (systemgleiche oder dhnliche Wettbewerber) ohne stdadte-
bauliche Relevanz fur Zentren- und Nahversorgungsstrukturen handelt.

Mit der Realisierung des Planvorhabens kdnnten in den nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereichen versorgungsstrukturelle Auswirkungen verbunden sein. Die-
ser Sachverhalt wird nachfolgend ndher betrachtet. Die diesbeziglich zu berick-
sichtigende, wesentliche Grundlage stellen die landesplanerisch bzw. regionalpla-
nerisch vorgesehenen Versorgungsfunktionen der Kommunen nach dem Zentrale
Orte System dar. Langfristige BedarfsgUter sollen demnach vorrangig durch die
Oberzentren sowie ergdnzend durch die Mittelzentren auch fir die im Umfeld be-
findlichen Kommunen niedrigerer Hierarchiestufe bzw. fir Kommmunen ohne zent-
ralértlichen Status zur Verfigung gestellt werden.
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Hinsichtlich der Einordnung der auf die strukturprdgenden Anbieter nicht zentren-
relevanter Sortimente entfallenden Umsatzumverteilungen bzw. den daraus re-
sultierenden stddtebaulichen Auswirkungen ist zudem zu berUcksichtigen, dass
die DSSW-Studie zu Langzeitwirkungen grof3fldchiger Einzelhandelsbetriebe® ei-
nen Vertrdglichkeitsschwellenwert fir nicht zentrenrelevante Sortimente von
20 % definiert.

6.2.1.11 Sortimentsbereich Mébel und typische nicht zentrenrelevante Randsorti-
mente von Mdbelh&dusern (Bettwaren/Matratzen, Lampen)

Die relevanten Wettbewerbsstrukturen in den nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereichen Mébel, Bettwaren/Matratzen und Lampen befinden sich im Un-
tersuchungsraum Uberwiegend auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
Umsatzumverteilungen ergeben sich somit vorrangig zu Lasten der auBerhalb der
ZVB befindlichen systemgleichen und systemdhnlichen Anbieter (insbesondere
Wohnkaufhd&user). Da die Mébelanbieter groBBe Einzugsgebiete aufweisen, oft an
Kopplungsstandorten mit anderen strukturprdgenden Anbietern angesiedelt sind
und neben dem Hauptsortiment Mébel auch unterschiedliche Randsortimente an-
bieten, kann davon ausgegangen werden, dass Standortaufgaben bzw. daraus
potenziell resultierende versorgungsstrukturelle Auswirkungen erst ab einem
Schwellenwert von mehr als 10 % zu erwarten sind.

Rostock

=  Umsatzumverteilungen in den Sortimentsbereichen Mobel, Bettwa-
ren/Matratzen und Lampen von mehr als 10 % ergeben sich im Rostocker
Stadtgebiet bezlglich mehrerer strukturprédgender Anbieter in der FMA

Schutow und in den sonstigen Lagen.

= Hinsichtlich der Anbieter in der FMA Schutow und in den sonstigen Lagen
sind anhand der H6he der ermittelten Umsatzwerte im Sortimentsbereich
Mobel sowie der die gleichen Anbieter betreffenden Umsatzumverteilun-
gen in den Randsortimenten Bettwaren/Matratzen und Lampen (sowie
GPK/Hausrat und Heimtextilien/HBT) vorhabenbedingte Betriebsaufga-
ben nicht vollstdndig auszuschlieBen. Bedingt durch die aktuelle Versor-
gungssituation in Rostock bzw. die zukUnftig durch das Planvorhaben ver-
besserte Versorgung im Sortimentsbereich Mobel sind trotz moglicher vor-
habenbedingter Betriebsaufgaben keine versorgungsstrukturellen Auswir-

kungen zu erwarten.

Bentwisch, Lambrechtshagen

=  Umsatzumverteilungen in den Sortimentsbereichen Mobel, Bettwa-
ren/Matratzen und Lampen von mehr als 10 % ergeben sich im Stadt-Um-
land-Raum Rostocks beziglich mehrerer strukturprdgender Anbieter in
Bentwisch und Lambrechtshagen.

# DSSW 2016
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Hinsichtlich der Anbieter in Lambrechtshagen sind anhand der Hohe der
ermittelten Umsatzwerte im Sortimentsbereich Mébel sowie der die glei-
chen Anbieter betreffenden Umsatzumverteilungen in den Randsortimen-
ten Bettwaren/Matratzen und Lampen (sowie GPK/Hausrat und Heim-
textilien/HBT) vorhabenbedingte Betriebsaufgaben nicht vollsténdig aus-
zuschlieBen. Bedingt durch die der Stadt Rostock als Oberzentrum im lang-
fristigen Bedarfsbereich zugedachten Versorgungsfunktion fir die
Rostocker Bevoélkerung sowie die Bevolkerung der Kommunen des Stadt-
Umland-Raumes sind unter BerUcksichtigung der zukUnftig durch das
Planvorhaben verbesserten Versorgung in den Sortimentsbereichen Mébel,
Bettwaren/Matratzen und Lampen trotz méglicher vorhabenbedingter
Betriebsaufgaben keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen in Lamb-

rechtshagen zu erwarten.

In Bentwisch sind angesichts der zum Planvorhaben gréBeren Entfernung,
der attraktiven Kopplungslage aus Wohnkaufhaus (Ho6ffner) und Mitnah-
memarkt (Sconto) sowie der gegenUber dem Planvorhaben deutlich gro-
Bere Dimensionierung des dortigen Wohnkaufhauses Héffner keine vorha-
benbedingten negativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen zu erwar-
ten.

Weitere relevante Wettbewerbsstrukturen

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen im Hauptsortiment Mébel
und den relevanten Randsortimenten belaufen sich in den weiteren Lage-
bereichen des Untersuchungsraumes auf jeweils unter 10 %. Vor diesem
Hintergrund sind keine Standortaufgaben der strukturprdgenden Anbieter
und somit auch keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

In den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen Mébel, Bettwaren/Matrat-

zen und Lampen sind trotz nicht vollstdndig auszuschlieBender Standortaufga-
ben von Wettbewerbern an der FMA Schutow in Rostock und an der FMA Ost-
seepark in Lambrechtshagen keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu

erwarten.

6.2.2

Bewertung der stéddtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen der zentrenrelevanten Sortimente

Bei den Sortimentsbereichen:

E-klein/Unterhaltungselektronik,
GPK/Hausrat,
Heimtextilien/HBT,

Sportartikel

handelt es sich um Sortimente bzw. Sortimentsbereiche, die nach dem LEP MV

2016, dem EHK Rostock 2020 sowie den meisten Kommmunen des jeweiligen Ein-

zugsgebiets als zentrenrelevant eingestuft werden.

STADTHANDEL

Auswirkungsanalyse 46



Die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich E-klein/Unterhaltungselektronik
konzentrieren sich mit dem ZVB HZ City-Kernbereich Rostock, der FMA Brinck-
mansdorf (Rostock) und dem FMZ Ostseepark in Lambrechtshagen an wenigen
Standorten im Untersuchungsraum. DarUber hinaus bestehen in einigen ZVB so-
wie in den sonstigen Lagen einiger Kommunen deutlich geringere Angebotsstruk-
turen (< 200 m?) oft in Form von Randsortimenten gréBerer Fachmarkte.

Das Angebot in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat sowie Heimtextilien/HBT
weist in den zentralen Versorgungsbereichen nennenswerte Verkaufsfldchen-
schwerpunkte auf (hier insbesondere Innenstadtzentren). DariUber hinaus beste-
hen aber auch in den SO/FMZ/FMA bzw. den sonstigen Lagen der Kommunen
deutliche bzw. im Vergleich zu den ZVB zum Teil deutlich gewichtigere Angebots-
standorte, die insbesondere durch die Randsortimente von Mdbelmdarkten bzw.
weiterer groBflachiger Fachmarktkonzepte bedingt werden.

Das Sortiment Sportartikel wird Uberwiegend von Sportfachmérkten angeboten.
Diese konzentrieren sich sehr stark im HZ City-Kernbereich Rostock sowie in den
sonstigen Lagen von Broderstorf und am FMZ Hansecenter in Bentwisch. Weitere
gréBere Angebotsstrukturen befinden sich mit Schwerin, Strahlsund und Greifs-
wald in deutlicher Entfernung zum Planvorhaben.

Umsatzumverteilungen ergeben sich aufgrund der dargestellten Angebotssitua-
tion in den untersuchungsrelevanten zentrenrelevanten Sortimentsbereichen da-
her fir Angebotsstrukturen in den ZVB, aber auch fir die strukturprdgenden
Wettbewerber auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Zu beriUcksichtigen
ist hierbei, dass Umsatzumverteilungen hier insbesondere systemgleiche und sys-
temdhnliche Wettbewerber betreffen (oft hier auch die Randsortimentsbereiche)
und somit zu relativieren sind. Gleichwohl ist darauf zu verweisen, dass die Um-
satzumverteilungen aufgrund der Lage der tangierten strukturprdgenden Wett-
bewerber in sonstigen Lagen keine stddtebauliche Relevanz aufweisen und primar
als wettbewerbliche Auswirkungen zu werten sind.

Auswirkungen auf den ZVB HZ City-Kernbereich Rostock

FUr die Bestandsstrukturen im ZVB HZ City-Kernbereich Rostock ergeben sich
vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in den zentrenrelevanten Sortiments-
bereichen

= E-klein/Unterhaltungselektronik i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 1%.
Diese tangieren insbesondere den gro3ten Elektronikanbieter im ZVB, Me-
dia Markt.

=  GPK/Hausrati. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 1 %. Diese tangieren vor-
rangig die typischen Haushaltswaren und Wohneinrichtungsanbieter so-
wie nachrangig die Randsortimentsfldchen von Fachgeschaften und Dro-
geriefach- und Lebensmittelmarkten.

= Heimtextilien/HBT in empirisch nicht mehr nachweisbarer Héhe.
= Sportartikel i. H. v. max. 0,6 Mio. Euro bzw. max. 7 %. Diese tangieren vor-

rangig jene Fachmarkte, die ein zum Planvorhaben Decathlon vergleichba-

res Sortiment anbieten (u.a. Intersport und Galeria).
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Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der ZVB HZ City-Kernbereich ist aktuell durch Angebote aus allen Waren-
gruppen und Bedarfsstufen geprdgt, wobei Schwerpunkte in den typischen
innenstadtrelevanten Sortimentsbereichen bestehen. Es liegt eine breite
Angebotsmischung aus groBflachigen Betrieben und Fachgeschaften und
Boutiquen vor. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch Gastrono-
mie- und Dienstleistungsangebote. Prdagend fUr den historischen Stadt-
kern ist die hohe Baudichte, die mit kleinteiligen Gebdude- und Ladenstruk-
turen einhergeht. Es besteht eine hohe stddtebauliche Qualitat und eine
hohe Aufenthaltsqualitat. Der ZVB HZ City-Kernbereich des Oberzent-
rums Rostock stellt somit einen vitalen ZVB dar, welcher durch die Ange-
botskonzentration eine hohe Strahlkraft und ein weites Einzugsgebiet auf-
weist. Dies gilt vor allem, da viele der im Umland befindlichen Kommunen
nur sehr geringe einzelhandelsrelevante Angebotsstrukturen aufweisen.
Die Stadt Rostock, bzw. der ZVB HZ City Kernbereich Ubernimmt somit
Versorgungsfunktionen fUr viele Kommunen des Umlandes. Dies gilt auch
fUr die Kommunen des Einzugsgebiets in den untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereichen.

= Da sich die Umsatzumverteilungen in Sortimentsbereichen GPK/Hausrat
(und Heimtextilien/HBT) jeweils auf eine Vielzahl von Bestandsbetrieben
bzw. Uberwiegend auf die im Wettbewerb vergleichbaren Fachmarkte ver-
teilen, sind anhand der monetdren wie auch prozentualen Héhe der Um-
satzumverteilungswerte in beiden Sortimentsbereichen vorhabenbedingte
Betriebsaufgaben fir den ZVB HZ City Kernbereich Rostock auszuschlie-
Ben. Auch im Sortimentsbereich E-klein/Unterhaltungselektronik sind
keine Betriebsaufgaben zu erwarten, da sich die Umverteilungen zwar
Uberwiegend auf Media Markt konzentrieren, diese in Bezug auf den Ge-
samtumsatz des Marktes jedoch nur einen kleinen Bruchteil darstellen und
daher keine Relevanz entfalten.

= Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Sportartikel konzentriert sich
im Untersuchungsraum auf wenige Standorte. Einen wichtigen Standort
stellt der ZVB HZ City Kernbereich Rostock mit rd. 2.900 m? Verkaufsfla-
che dar. Insgesamt wird anhand der Angebotssituation, der Umsatz-Kauf-
kraft-Relation und der Kaufkraftrickbindungspotenziale ersichtlich, dass
aktuell nur ein Teil der Kaufkraft im Sortimentsbereich Sportartikel durch
die lokalen Angebotsstrukturen gebunden wird und deutliche Kaufkraftab-
flUsse erfolgen. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass insbeson-
dere die aktuell in Rostock bzw. Rostocker Umland bestehenden Sportar-
tikelanbieter deutlich Uberdurchschnittliche Umsdatze erzielen. Da sich die
Sportartikelanbieter des ZVB HZ City-Kernbereich, wie oben dargestellt,
zudem an einem attraktiven Standort befinden und von verschiedenen
Standortvorteilen (u.a. Kopplungsvorteile) profitieren, ist davon auszuge-
hen, dass diese auch nach Realisierung des Planvorhabens Umsdtze erzie-
len werden, die einen Fortbestand der Betriebe nicht in Frage stellen.
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= FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im
direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvor-
haben stehen, sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ City-Kernbereich in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind durch das
Planvorhaben nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die weiteren ZVB in Rostock

FUr die Bestandsstrukturen in den Rostocker ZVB BSRZ Warneminde, STZ Dier-
kow, STZ Evershagen, STZ Grof3 Klein, STZ Innenstadt Doberaner Platz, STZ Lich-
tenhagen, STZ Nordwest Litten Klein, STZ Reutershagen, STZ Schmarl, STZ Sid-
stadt, STZ Toitenwinkel ergeben sich in den untersuchungsrelevanten zentrenre-
levanten Sortimenten E-klein/Unterhaltungselektronik, GPK/Hausrat, Heimtexti-
lien/HBT, Sportartikel keine vorhabenbedingten empirisch nachweisbaren Um-
satzumverteilungen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die Rostocker ZVB BSRZ
Warnemuinde, STZ Dierkow, STZ Evershagen, STZ Grof3 Klein, STZ Innenstadt
Doberaner Platz, STZ Lichtenhagen, STZ Nordwest LUtten Klein, STZ Reu-
tershagen, STZ Schmarl, STZ Sidstadt, STZ Toitenwinkel in deren heutigem Be-
stand und deren Entwicklungsmaoglichkeiten sind durch das Planvorhaben daher
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die FMA Schutow

FUr die Bestandsstrukturen der FMA Schutow ergeben sich vorhabenbedingte
Umsatzumverteilungen in den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen

= E-klein/Unterhaltungselektronik in empirisch nicht mehr nachweisbarer
Hohe.

=  GPK/Hausrat i. H. v. max. 0,9 Mio. Euro bzw. max. 6 %. Diese tangieren
vorrangig die Randsortimentsflachen von IKEA und POCO.

* Heimtextilien/HBT i. H. v. max. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 6 %. Diese tangie-

ren ebenfalls vorrangig die Randsortimentsfldchen von IKEA und POCO.

= Sportartikel in empirisch nicht mehr nachweisbarer Hohe.

Einordnung:

= Hinsichtlich der Anbieter in der FMA Schutow sind anhand der Hoéhe der
ermittelten Umsatzwerte in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat und
Heimtextilien/HBT sowie der die gleichen Anbieter betreffenden Um-
satzumverteilungen in den weiteren Sortimenten (Mébel, Bettwaren/Mat-
ratzen und Lampen) vorhabenbedingte Betriebsaufgaben nicht vollstdn-
dig auszuschlieBen. Bedingt durch die aktuelle Versorgungssituation in
Rostock bzw. die zukUnftig durch das Planvorhaben verbesserte Versor-
gung sind trotz moglicher vorhabenbedingter Betriebsaufgaben keine ver-

sorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.
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Mit der Realisierung des Planvorhabens sind in den zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereichen E-klein/Unterhaltungselektronik, GPK/Hausrat und Heimtexti-
lien/HBT und Sportartikel an der FMA Schutow keine versorgungsstrukturellen

Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Rostock

FUr die Bestandsstrukturen der sonstigen Lagen Rostocks ergeben sich vorhaben-

bedingte Umsatzumverteilungen in den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen

E-klein/Unterhaltungselektronik in empirisch nicht mehr nachweisbarer
Hohe.

GPK/Hausrat i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 3 %. Diese verteilen sich
auf mehrere Anbieter im Stadtgebiet, welche das Sortiment auf Randsor-
timentsverkaufsfldchen anbieten.

Heimtextilien/HBT in empirisch nicht mehr nachweisbarer Héhe.

Sportartikel in empirisch nicht mehr nachweisbarer Hohe.

Einordnung:

Die Umsatzumverteilungen verteilen sich auf mehrere Anbieter im Stadt-
gebiet und betreffen Uberwiegend Randsortimentsverkaufsfldchen gréBe-

rer Fachmarkte bzw. Mébelmarkte.

Bedingt durch die geringe bzw. moderate Hbhe, der auf die einzelnen
Wettbewerber entfallenden Umsatzumverteilungen, sind keine Betriebs-

aufgaben zu erwarten.

Mit der Realisierung des Planvorhabens sind in den zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereichen E-klein/Unterhaltungselektronik, GPK/Hausrat und Heimtexti-
lien/HBT und Sportartikel in den sonstigen Lagen Rostocks keine versorgungs-

strukturellen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen auf das FMZ Hansecenter in Bentwisch

FUr die Bestandsstrukturen des FMZ Hansecenter in Bentwisch ergeben sich vor-

habenbedingte Umsatzumverteilungen in den zentrenrelevanten Sortimentsbe-

reichen

E-klein/Unterhaltungselektronik in empirisch nicht mehr nachweisbarer
Hohe.

GPK/Hausrat i. H. v. max. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 4 %. Diese tangieren
vorrangig die Randsortimentsfldchen der am FMZ Hansecenter angesie-
delten Betriebe H6ffner und Sconto.

Heimtextilien/HBT i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 5 %. Diese tangie-
ren vorrangig die Randsortimentsflachen der am FMZ Hansecenter ange-

siedelten Betriebe H6ffner und Sconto.

Sportartikel i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 4 %.

Einordnung:
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Hinsichtlich der Anbieter in Bentwisch sind anhand der Hohe der ermittel-
ten Umsatzwerte in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat und Heimtex-
tilien/HBT sowie der die gleichen Anbieter betreffenden Umsatzumvertei-
lungen in den Sortimenten Mébel, Bettwaren/Matratzen und Lampen vor-
habenbedingte Betriebsaufgaben nicht zu erwarten. Dies ist insbesondere
auf die attraktive Kopplungslage von Héffner und Sconto sowie die zum
Vorhaben deutlich gréBere Dimensionierung des Wohnkaufhauses Hoffner

zurUckzufUhren.

Mit der Realisierung des Planvorhabens sind in den zentrenrelevanten Sorti-

mentsbereichen E-klein/Unterhaltungselektronik, GPK/Hausrat und Heimtexti-

lien/HBT und Sportartikel am FMZ Hansecenter in Bentwisch keine versor-

gungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Broderstorf

FUr die Bestandsstrukturen der sonstigen Lagen Broderstorfs ergeben sich vor-

habenbedingte Umsatzumverteilungen in den zentrenrelevanten Sortimentsbe-

reichen

E-klein/Unterhaltungselektronik in empirisch nicht mehr nachweisbarer
Hohe.

GPK/Hausrat in empirisch nicht mehr nachweisbarer Héhe.
Heimtextilien/HBT in empirisch nicht mehr nachweisbarer Héhe.

Sportartikel i. H. v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 3 %. Diese tangieren vor-
rangig die Betriebe Globetrotter, Nike, Schoffel, Adidas, Puma und Camel
Active.

Einordnung:

Die Umsatzumverteilungen verteilen sich auf mehrere Anbieter in Broder-
storf. Bedingt durch die geringe bzw. moderate Héhe, der auf die einzelnen
Wettbewerber entfallenden Umsatzumverteilungen, sind keine Betriebs-

aufgaben zu erwarten.

Mit der Realisierung des Planvorhabens sind in den zentrenrelevanten Sorti-

mentsbereichen E-klein/Unterhaltungselektronik, GPK/Hausrat und Heimtex-

tilien/HBT und Sportartikel in den sonstigen Lagen Broderstorfs keine versor-

gungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen auf das FMZ Ostseepark in Lambrechtshagen

FUr die Bestandsstrukturen des FMZ Ostseepark in Lambrechtshagen ergeben
sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in den zentrenrelevanten Sorti-

mentsbereichen

E-klein/Unterhaltungselektronik i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 1 %.
Diese tangieren vorrangig den am FMZ angesiedelten Betrieb Media
Markt.
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* GPK/Hausrat i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 6 %. Diese tangieren
vorrangig die Randsortimentsfldchen des am FMZ angesiedelten Betriebs
Roller.

= Heimtextilien/HBT i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 6 %. Diese tangie-
ren vorrangig die Randsortimentsflachen des am FMZ angesiedelten Be-
triebs Roller.

=  Sportartikeli. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 16 %. Diese tangieren vor-
rangig den am FMZ angesiedelten Betrieb Intersport.

Einordnung:

= Hinsichtlich der Anbieter am FMZ Ostseepark in Lambrechtshagen sind
anhand der Hohe der ermittelten Umsatzwerte in den Sortimentsberei-
chen GPK/Hausrat und Heimtextilien/HBT sowie der die gleichen Anbieter
betreffenden Umsatzumverteilungen in den Sortimenten Mdébel, Bettwa-
ren/Matratzen und Lampen vorhabenbedingte Betriebsaufgaben nicht
vollstédndig auszuschlieBen. Bedingt durch die der Stadt Rostock als Ober-
zentrum im langfristigen Bedarfsbereich zugedachten Versorgungsfunk-
tion fUr die Rostocker Bevélkerung sowie die Bevolkerung der Kommunen
des Stadt-Umland-Raumes sind unter BerUcksichtigung der zukinftig
durch das Planvorhaben verbesserten Versorgung trotz mdéglicher vorha-
benbedingter Betriebsaufgaben keine versorgungsstrukturellen Auswir-

kungen in Lambrechtshagen zu erwarten.

= Insgesamt wird anhand der Angebotssituation, der Umsatz-Kaufkraft-Re-
lation und der Kaufkraftrickbindungspotenziale im Sortimentsbereich
Sportartikel ersichtlich, dass aktuell nur ein Teil der Kaufkraft durch die lo-
kalen Angebotsstrukturen gebunden wird und deutliche Kaufkraftabflisse
erfolgen. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass insbesondere die
aktuell in Rostock bzw. Rostocker Umland bestehenden Sportartikelanbie-
ter deutlich Uberdurchschnittliche Umsdtze erzielen. Da sich die Sportarti-
kelanbieter Intersport am FMZ Ostseepark zudem an einem attraktiven
hoch frequentierten und verkehrsginstig gelegenen Kopplungsstandort
befindet und somit von verschiedenen Standortvorteilen profitiert, ist da-
von auszugehen, dass dieser auch nach Realisierung des Planvorhabens
Umsdtze erzielen wird, die einen Fortbestand des Betriebs nicht in Frage

stellen.

Mit der Realisierung des Planvorhabens sind in den zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereichen E-klein/Unterhaltungselektronik, GPK/Hausrat und Heimtexti-
lien/HBT und Sportartikel am FMZ Ostseepark in Lambrechtshagen keine ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben in den Sorti-
mentsbereichen E-klein/Unterhaltungselektronik, GPK/Hausrat und Heimtexti-
lien/HBT und Sportartikel auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten
von zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum sowie versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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Fazit:

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsméglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen im Un-
tersuchungsraum sowie versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind nicht zu er-
warten.

6.3 EINORDNUNG IN DIE RELEVANTEN PLANKONZEPTE

6.3.1 EHK Rostock 2020

Das EHK Rostock 2020 formuliert die folgenden, zum Teil auch standortbezogene
Zielstellungen und Leitlinien zur Entwicklung des Einzelhandels. Das Planvorhaben
wird nachfolgend in diese eingeordnet.

Vorhabenstandort:

Das EHK Rostock 2020 weist den Standort des Planvorhabens als Fachmarktag-
glomeration Schutow (Entwicklungsfldche) bzw. Sonderstandort fir die groB3fla-
chigen Einzelhandel aus.

«FUOr die Fachmarktagglomeration sind vor dem Hintergrund der Ziele und
Grundsatze folgende Empfehlungen zu geben:

=  Sicherung und Starkung der Fachmarktagglomeration unter BerUcksich-
tigung der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelskonzeptes als Stand-
ort fUr groBfldchigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

= Die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sollte ausgeschlossen werden (Ausnahme stellt Decathlon
dar - positives Zielabweichungsverfahren). Zentrenrelevante Randsorti-
mente sind zentrenvertrdglich zu gestalten.

=  Erweiterung der Fachmarktagglomeration nach Westen unter Berick-
sichtigung des Branchenkonzeptes Mobel, 2014 sowie der Ausnahmerege-
lung fUr den Sportfachmarkt Decathlon”.

Ansiedlungsleitsdatze

Grundsatz 3: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten

= 3.2 GroBfléchige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten kénnen aufgrund ihres hohen Fldchenbedarfs z. T. nicht in die
gewachsenen Zentren integriert werden. Sie dirfen sich daher auch an ei-
gens ausgewiesenen Fachmarktstandorten bzw. Fachmarktagglomerati-
onen ansiedeln. Definierte Sonderstandorte gelten als Vorrangstandorte
fUr die Ansiedlung solcher Betriebe. Dabei kommt der Fachmarktagglome-
ration Schutow ein besonderer Stellenwert als Standort fir den Mdbelein-
zelhandel zu (vgl. dazu Branchenkonzept Mébel).

= 3.3 FUr zentrenrelevante Randsortimente von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen gilt Grundsatz 4. Innerhalb der Grenzen
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der ausgewiesenen Fachmarktstandorte und in deren Umfeld ist die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment auszuschlieBBen.

Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente von groBfldachigen Einzelhandels-
betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (sog. Fachmarkte)

4.1 Zentrenrelevante Randsortimente von groB3flachigen Betrieben mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment (Fachmarkten)

= auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, aber innerhalb eines Son-
derstandortes,

= dUrfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfldche einnehmen. Innerhalb dieser
10 % gelten folgende Einschrdankungen.

= Uberschreiten die zentrenrelevanten Randsortimente eines Vorhabens
eine Gesamtverkaufsflache von 800 m? kdnnen negative stddtebauliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgungs-
struktur nicht ausgeschlossen werden. Im Einzelfall ist daher die stadte-
bauliche Vertraglichkeit des Vorhabens durch eine stddtebauliche Wir-
kungsanalyse i. S. v. § 11(3) BauNVO nachzuweisen, die als Grundlage fir
eine kUnftige Sondergebietsausweisung dient.

4.2 Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von Fachmdrkten
muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen. Die Zentrenvertrdglichkeit des
Randsortiments ist zu prifen. Bei Bedarf sind die Randsortimente durch Bauleit-
planung und Baugenehmigung so zu begrenzen, dass schddliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind. Dies ist in Abhdngigkeit
von der Art und dem Umfang der geplanten bzw. betriebstypischen Randsorti-
mente und der Einzelhandelsstruktur in den umliegenden Zentren im Einzelfall zu
Uberprifen.

Beziglich des Planvorhabens ist in diesem Kontext festzustellen:

= Das Projektierte Einrichtungshaus weist nach der Rostocker Sortiments-
liste ein nicht zentrenrelevantes Hauptsortiment auf und ist somit am
Standort FMA Schutow konzeptkonform.

= Nach Grundsatz 4 dUrfen die zentrenrelevanten Randsortimente maximal
10 % der Gesamtverkaufsfldche des jeweiligen Betriebs einnehmen. Bei
Uberschreiten von 800 m? ist zudem deren Vertrdglichkeit nachzuweisen.
Das projektierte Einrichtungshaus weist einen Anteil an zentrenrelevanten
Sortimenten von max. rd. 6% auf, welcher mit 1.440 m? jedoch den Schwel-
lenwert von 800 m? Uberschreitet. Somit ist die stadtebauliche Vertrag-
lichkeit des Vorhabens nachzuweisen. Diese ist im vorliegenden Fall zu kon-
statieren (s. Kapitel 6.2).

= Hinsichtlich des Einrichtungshauses ist insbesondere das Branchenkonzept
Mobel Rostock 2014 zu berUcksichtigen.

o Das Branchenkonzept stellt eine sektorale Vertiefung des EHK
Rostock 2007 dar und fungiert insbesondere als Abwdgungsgrund-
lage fUr stadtebaulich-planerische und fur einzelhandelsrelevante
Fragestellungen in den kormmenden Jahren.
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o Das Branchenkonzept Mébel Rostock 2014 geht grundsdatzlich da-
von aus, dass: ,die Etablierung eines zweiten Wohnkaufhauses
nachhaltig zur Profilierung des Mébelstandortes Rostock in der
Wahrnehmung der Konsumenten beitragen [kann]. Insbesondere
die Ansiedlung an einem leistungsfdhigen Kopplungsstandort kann
dabei die lokale Kaufkraftbindung erhéhen und zu einer nennens-
werten Steigerung der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitra-
gen. Zudem kann ,eine Weiterentwicklung in diesem Segment fir
Rostock als zielfUhrend bezeichnet werden, da sie den wesentlichen
entwicklungsbezogenen Vorstellungen der Hansestadt Rostock
entspricht (Profilierung des Modbelstandortes Rostock in der Wahr-
nehmung der Konsumenten, Rickgewinnung bisher in das Umland
abflieBender Kaufkraft).” (Branchenkonzept Mébel Rostock 2014,
S. 35-37).

o Hierbei muss bericksichtigt werden, dass die avisierte Verkaufsfla-
che des Planvorhabens das im Rahmen des Branchenkonzepts M6-
bel Rostock 2014 ermittelte zusdtzlich tragfdhige Entwicklungspo-
tenzial Uberschreitet (Branchenkonzept Mébel Rostock 2014, S. 37).
Zu berUcksichtigen ist jedoch, dass seit der Erstellung des Bran-
chenkonzepte Mébel Rostock 2014 fast zehn Jahre vergangen sind.
Seit 2014 haben deutliche Marktverdnderungen, insbesondere auch
deutliche Kaufkraftsteigerungen stattgefunden. Es ist daher davon
auszugehen, dass die 2014 ermittelten Potenziale bis zum heutigen
Zeitpunkt angestiegen sind. Zudem zeigt die Prifung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen (vgl. Kapitel 6.2), dass durch das
Planvorhaben keine negativen Auswirkungen auf den Bestand und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und auch keine ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten sind.

Nach fachlichem Dafirhalten entspricht das projektierte Einrichtungs-
haus daher weiterhin den im Branchenkonzept Mébel Rostock 2014 formu-
lierten Zielstellungen und Leitlinien.

Das geplante Einrichtungshaus ist somit konform zu den Zielstellungen des EHK
Rostock 2020.

Das Planvorhaben Decathlon weist mit dem Sortiment Sportartikel ein nach der
Rostocker Sortimentsliste zentrenrelevantes Hauptsortiment auf.

Bezogen auf das EHK Rostock 2018 stellt die Ansiedlung des Decathlon-Sport-
fachmarktes eine definierte Ausnahme dar und ist somit konzeptkonform (s.
EHK Rostock 2018, S. 133).

6.3.2 EHK SUR Rostock 2011

Das REHK SUR Rostock 2011 Gbernimmt die im Zentrenkonzept der Hansestadt
Rostock formulierten Entwicklungszielstellungen fir die zentralen Versorgungs-
bereiche und Sonderstandorte (F-Zentren) im Stadtgebiet Rostocks und ergdnzt
diese um Ubergeordnete Leitlinien der Entwicklung fir die Standortbereiche des
Umlandes.
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Der Standortbereich des Planvorhabens liegt innerhalb des ausgewiesenen F-
Zentrums Fachmarktagglomeration Schutow, welcher auch als Uberregional be-
deutsamer Einzelhandelsstandort/Fachmarktzentrum ausgewiesen wird. Das
REHK SUR Rostock 2011 enthdlt Uber die Benennung/Ausweisung der F-Zentren
hinaus keine konkreten Empfehlungen zur Entwicklung dieser Bereiche bzw. ver-
weist auf die im EHK Rostock 2020 enthaltenen Entwicklungszielstellungen.

Das REHK SUR Rostock befindet sich derzeit in der Fortschreibung, jedoch sind
zum aktuellen Stand noch keine das Vorhaben betreffende, verdnderten Ziele und
Grundsdtze bekannt und kénnen dementsprechend noch nicht berdcksichtigt
werden.

Nach fachlichem Dafirhalten steht das Planvorhaben den Zielstellungen des
REHK SUR Rostock 2011 nicht entgegen.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN VORGABEN

FUr das Planvorhaben ist die Kongruenz hinsichtlich der relevanten Vorgaben des
Landesrechts zu prifen. Dabei erfolgt eine Einordnung in den LEP MV 2016.

Z 4.3.2 (1) Konzentrationsgebot

=, EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne
des § 71 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig”.

Bzgl. 4.3.2 (1) Ziel ist festzuhalten:

* Das Planvorhaben stellt ein EinzelhandelsgroBprojekt bzw. eine Einzelhan-
delsagglomeration dar. Die Hansestadt Rostock ist nach dem LEP MV
2016 als Oberzentrum ausgewiesen.

Das Vorhaben ist somit konform zu Ziel 4.3.2 (1) Konzentrationsgebot des LEP
MV 2016.

Z 4.3.2 (2) Kongruenzgebot

=, EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GrélBe, die
Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion
des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Uberschreiten und die Funktionen der Zentralen
Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches
nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Bzgl. Z 4.3.2 (2) ist festzuhalten:

= Das Oberzentrum Rostock Ubernimmt eine auch landesplanerisch zuge-
wiesene Versorgungsfunktion, welche Uber das Stadtgebiet der Hanse-
stadt deutlich hinausgeht (s. Kapitel 3.1). Das Planvorhaben tragt somit
zur Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion des Ober-
zentrums bei.
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Abbildung 6: Mittel- und Oberzentren mit Verflechtungsbereichen
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Anhand des in Kapitel 4.1 aufgezeigten Einzugsgebiets des Planvorhabens
wird ersichtlich, dass dieses den Verflechtungsbereich des Oberzentrums
Rostock im Westen und Osten geringfigig Uberschreitet. Dies ist insbeson-
dere auf das weit ausstrahlende Sortiment Mébel zurickzufUhren (s. Ka-
pitel 2). Zudem ist zu bericksichtigen, dass die Einkaufsorientierung der
Kunden mit zunehmender Entfernung zum Planvorhaben, insbesondere in
den Randbereichen des Einzugsgebiets, deutlich abnimmt. Insgesamt zeigt
sich somit, dass das Einzugsgebiet des Planvorhabens den Verflechtungs-
bereich nicht wesentlich Uberschreitet.

Das Vorhaben ist demnach konform zu Z 4.3.2 (2) Kongruenzgebot des LEP MV
2016.

Z 4.3.2 (3) Integrationsgebot

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur in Innenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versor-
gungsbereichen zuldssig. (Z)

Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aul3er-
halb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nach-
weislich

* eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus
stddtebaulichen Grinden nicht umsetzbar ist,

» das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung bei-
trdgt und

» die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Zentrenrelevante Kernsortimente sind
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» die Sortimente gemdl3 Abbildung 27 sowie

* weiltere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant
festgelegt werden (ortspezifische Sortimentsliste)”.

Bzgl. Z 4.3.2 (4) ist festzuhalten:

= Der Standort des Planvorhabens befindet sich auBerhalb eines ausgewie-
senen zentralen Versorgungsbereichs.

= Das Planvorhaben Decathlon weist mit dem Sortiment Sportartikel ein
nach der Rostocker Sortimentsliste und der Sortimentsliste des LEP MV
2016 zentrenrelevantes Hauptsortiment auf. Bezlglich des Decathlon
wurde bereits hinsichtlich des Integrationsgebots ein positives Zielabwei-
chungsverfahren durchgefihrt.

FUr das Planvorhaben Decathlon besteht hinsichtlich Z 4.3.2 (3) Integrations-
gebot ein positives Zielabweichungsverfahren.

Z4.3.2 (4)

=, EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stddtebaulich inte-
grierten Standorten zuldssig. Ausnahmsweise dirfen Vorhaben in stddte-
baulicher Randlage angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeigne-
ten Standorte in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fir die
Ansiedlung in stddtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-
Netz und an das Radwegenetz.

= Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der EinzelhandelsgrolBpro-
Jjekte sind zuldssig, sofern keine schddlichen Auswirkungen auf die Innen-
stadt / das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche
zu beflrchten sind (Einzelfallprifung erforderlich).”

Bzgl. Z 4.3.2 (4) ist festzuhalten:

= Der Standort des Planvorhabens befindet sich in staddtebaulicher Rand-
lage.

= Das Planvorhaben (Einrichtungshaus + Decathlon) stellt als projektierter
Fachmarktstandort mit gemeinsamer Stellplatzanlage und gemeinsamer
Zufahrt ein auch aus Kundensicht wahrgenommenes, zusammenhdngen-
des EinzelhandelsgroBprojekt bzw. Einkaufszentrum dar. Bedingt durch
die deutliche, mit der Vorhabenrealisierung notwendige Grundsticksgro-
Benordnung (Gebdude, Parkfldchen, verkehrliche ErschlieBung etc.) ist eine
Ansiedlung des Planvorhabens in stddtebaulich integrierter Lage im
Rostocker Stadtgebiet aktuell absehbar nicht moéglich. Der Standort Schu-
tow bietet sich aus stadtplanerischer Sicht und auch nach dem Branchen-
konzept Mébel Rostock 2014 und dem EHK Rostock 2020 insbesondere fur
die Ansiedlung von grof3fldchigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel -
wie im Zuge des Planvorhabens Uberwiegend realisiert - in besonderer
Weise an. Durch die Konzentration an der ausgewiesenen Fachmarktag-
glomeration Schutow wird der Fldchenverbrauch reduziert und die Ver-
kehrsbelastung insgesamt reduziert.
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= Eine Anbindung an den OPNV sowie eine Erreichbarkeit mit dem Fahrrad
Uber einen einseitig bzw. selbstdndigen Radweg und einen Radwanderweg
besteht (s. Kapitel O).

* Eine sortimentsspezifische ,Einzelfallprifung” der absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt im Rahmen
der vorliegenden Vertrdaglichkeitsanalyse. Diesbeziglich wurde ersichtlich,
dass durch das Planvorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die Versorgungsfunktion oder die Entwicklungsmdoglichkeiten der
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Das Planvorhaben Einrichtungshaus ist demnach konform zu Z 4.3.2 (4) des LEP
MV 2016.

Der Vorhabenbestandteil Einrichtungshaus ist kongruent zu den relevanten Zie-
len 4.3.2 (1, 2 und 4) des LEP MV 2016.

Der Vorhabenbestandteil Decathlon ist kongruent zu den relevanten Zielen 4.3.2
(1, 2) des LEP MV 2016. Hinsichtlich Z 4.3.2 (3) Integrationsgebot besteht ein
positives Zielabweichungsverfahren.
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Zusammenfassung

In Rostock ist im Stadtteil Evershagen die Ansiedlung eines Mébel-Einrichtungs-
hauses mit 24.000 m? VKF und eines Decathlon-Fachmarktes mit 4.000 m2 VKF
geplant.

Stadt + Handel hat bereits in 2024 eine Auswirkungsanalyse fUr den in Rede ste-
henden Standort erstellt, welche Uber das benannte Vorhaben hinaus noch die
ergdnzende Ansiedlung eines Mobelmitnahmemarktes sowie weiterer Fach-
markte geprift und bewertet hat32. Die vorliegende Analyse basiert groBtenteils
auf dieser Auswirkungsanalyse und stellt lediglich eine Anpassung hinsichtlich der
zu priufenden Betriebe und Sortimente dar. Alle Angaben und Berechnungen wei-
sen demnach den Datenstand der Analyse aus 09/2024 auf. Dabei ist zu berick-
sichtigen, dass das Vorhaben gegeniber der urspringlichen Analyse in seiner Di-
mensionierung wesentlich reduziert wurde (Entfall des Mébelmitnahmemarktes
und der weiteren Fachmdrkte (auBer Decathlon) sowie VKF-Reduktion des Ein-
richtungshausen um 11.000 m?2 VKF). Die bereits zuvor als unkritisch zu bewerten-
den Vorhabenbestandteile stellen sich — wie aufgrund dessen sachlogisch und
auch vorstehend ausgefUhrt — weiterhin als vertraglich dar.

Die Verkaufsflachen und Sortimentierung sollen in einem aufzustellenden B-Plan
festgesetzt werden. Es ergibt sich ein landesplanerisches und kommunalplaneri-
sches Regelungs- bzw. Begrindungserfordernis (§ 11 Abs. 3 BauNVO, LEP MV
2016, EHK SUR Rostock 2011).

Der Vorhabenstandort befindet sich an der nach dem EHK Rostock 2020 ausge-
wiesenen Fachmarktagglomeration Schutow bzw. im Bereich einer ausgewiese-
nen Entwicklungsfldche.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und wie folgt bewertet:
Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

Das projektierte Einrichtungshaus ist als konzeptkonform zum EHK Rostock
2018 zu bewerten.

Der Decathlon ist angesichts der Ausnahmeregelung des EHK Rostock 2018
konzeptkonform.

Einordnung gemdB SUR Rostock 2011

Nach fachlichem DafUrhalten steht das Planvorhaben den Zielstellungen des
REHK SUR Rostock 2011 nicht entgegen.

Das REHK SUR Rostock befindet sich derzeit in der Fortschreibung, jedoch sind
zum aktuellen Stand noch keine das Vorhaben betreffende, verdnderten Ziele und
Grundsdtze bekannt und kénnen dementsprechend noch nicht berdcksichtigt
werden.

2 Stadt + Handel (09/2024): St&édtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse fUr die Ansiedlung un-
terschiedlicher Fachmarkte in Rostock Schutow, Gemarkung Evershagen, Dortmund.
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Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

Der Vorhabenbestandteil Einrichtungshaus ist kongruent zu den relevanten Zie-
len 4.3.2 (1, 2und 4) des LEP MV 2016.

Der Vorhabenbestandteil Decathlon ist kongruent zu den relevanten Zielen 4.3.2
(1, 2) des LEP MV 2016. Hinsichtlich Z 4.3.2 (3) Integrationsgebot besteht ein

positives Zielabweichungsverfahren.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:

In Kapitel 6.3 wurden die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswir-

kungen des Planvorhabens untersucht. DiesbezUglich wurde ersichtlich, dass

= von Auswirkungen des Planvorhabens vor allem wettbewerbliche Bestands-
strukturen (Uberwiegend in stddtebaulich nicht integrierten Lagen oder

Sonder-/Fachmarktstandorten) tangiert werden;
= versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu erwarten sind;

* anhand der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in allen untersuchten Sor-
timentsbereichen keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf den Be-
stand oder die Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsberei-

chen resultieren.

Negative stddtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche in Rostock und in den weiteren Kormnmunen
des Untersuchungsraumes sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungs-

werte nicht zu erwarten.

Fazit:

Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht konform hinsichtlich kon-
zeptioneller Aspekte (EHK Rostock 2020) sowie zu den normativen Aspekten
(8 11 Abs. 3 BauNVO sowie LEP MV 201633).

33

FUr den Vorhabenbestandteil Decathlon ist hinsichtlich des Integrationsgebotes bereits ein Zielabweichungs-
verfahren positiv beschieden worden.
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Anhang

Analysen der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche
und SO/FMZ/FMA

Grundlage fUr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die relevanten héherrangigen im Un-
tersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Ana-
lyse und WUrdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen des Planvorhabens erfolgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle relevanten
hoherrangigen zentralen Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.1 dargestellten Un-
tersuchungsraumes.

Von zentraler Bedeutung sind in diesem Kontext insbesondere die Parameter Ent-
fernung zum Planstandort, Wettbewerbsrelevanz der Angebotsstandorte und
Anfdlligkeit fir Wettbewerb der relevanten zu bewertenden Lagebereiche.

= Bei dem Parameter Anfdlligkeit fir Wettbewerb wird die Gesamtattrak-
tivitdt bzw. Aufstellung des jeweiligen ZVB bewertet. Je hdher die Attrak-
tivitat bzw. besser die Aufstellung ist, desto starker kénnen die Zentren die
Kunden auch bei steigendem Wettbewerb binden bzw. desto weniger sind
Auswirkungen des Planvorhabens auf die Zentren zu erwarten.

eher sehr geringe eher geringe
OOad Anfalligkeit for B Anfalligkeit for
Wettbewerb Wettbewerb
eher moderate o ;
- ol eher hohe Anfdlligkeit
. . D Antalligkeit For . . . for Wettbeweib
Wettbewerb

= BezUglich der Wettbewerbsrelevanz der Angebotsstandorte wird bei zent-
ralen Versorgungsbereichen nachfolgend vorrangig eine Bewertung be-
zUglich der zentrenrelevanten Sortimente vorgenommen.

eher sehr geringe eher geringe
D D D Wettbewerbsrelevanz . |:| |:| Wettbewerbsrelevanz

eher moderate eher hohe
. . D Wettbewerbsrelevanz . . . Wettbewerbsrelevanz

FUr die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf die Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Kom-
munen sowie auf die eigenen Vor-Ort-Analysen zurickgegriffen. Nachfolgend
wird die stddtebauliche Analyse mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Rostock - ZVB Hauptzentrum City-Kernbereich

Rostock - HZ

Lage Untersuchungsraum

Sud-Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 11 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr das gesamte Stadtgebiet von Rostock und teilweise dariber
hinaus

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Fachgeschafte/Fachmadrkte sowie Fachgeschafte/Fachmarkte mit Randsortimenten
aus diversen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Galeria Kaufhof, In-
tersport, Randsortimentsverkaufsflachen).

Vitalitdt/mdgliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfdlligkeit for Wettbe-
werb

||

Der ZVB HZ City-Kernbereich ist aktuell durch Angebote aus allen Warengruppen und
Bedarfsstufen geprdgt, wobei Schwerpunkte in den typischen innenstadtrelevanten
Sortimentsbereichen bestehen. Es liegt eine breite Angebotsmischung aus groB3fldchi-
gen Betrieben und Fachgeschaften und Boutiquen vor. Ergdnzt wird das Einzelhandels-
angebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote. Pradgend fir den histori-
schen Stadtkern ist die hohe Baudichte, die mit kleinteiligen Geb&dude- und Ladenstruk-
turen einhergeht. Es besteht eine hohe stadtebauliche Qualitdt und eine hohe Aufent-
haltsqualitat.

Der ZVB HZ City-Kernbereich des Oberzentrums Rostock stellt somit einen vitalen ZVB
dar, welcher durch die Angebotskonzentration eine hohe Strahlkraft und ein weites Ein-
zugsgebiet aufweist. Dies gilt vor allem, da viele der im Umland befindlichen Kommunen
nur sehr geringe einzelhandelsrelevante Angebotsstrukturen aufweisen. Die Stadt
Rostock, bzw. der ZVB HZ City Kernbereich Ubernimmt somit Versorgungsfunktionen
fUr viele Kommunen des Umlandes. Dies gilt auch fur die Kommunen des Einzugsgebiets
in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen.

Wettbewerbsrelevanz

] |

zentrenrelevante Sortimentsbereiche mittel, nicht zentrenrelevante Sortimente eher
gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz mdglich)

100 200 H } -
— et i g

Quelle: EHK Rostock 2020.

Quelle:

Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - ZVB Besonderes Stadtraumzentrum Warenminde

Rostock - BSRZ Waren-

minde

Lage Untersuchungsraum Nord-Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 12 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fur den Ortsteil Warnemuinde

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Uberwiegend Fachgeschdfte (z.T. auch Randsortimente) aus
einigen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. EDEKA).

Vitalitat/ magliche Vor-
schadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

||

Starkes maritim-touristisches Zentrum mit hohem Anteil an kleinteiligen und individu-
ellen Einzelhandelsbetrieben. Ergdnzung um Ladenhandwerksbetrieben, private und &f-
fentliche Dienstleistungen und Gastronomiebetriebe. Es besteht eine gute Erreichbar-
keit mit OPNV und MIV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stddtebau-
liche Missstdnde im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

||

eher sehr gering

Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz mdglich)
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Quelle: EI:|K Rostock 2020.

Quelle:

Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.

STADT+IANDEL

Zusammenfassung 1]



Rostock - ZVB Stadtteilzentrum Dierkow

Rostock - STZ Dierkow

Lage
Untersuchungsraum

Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 20 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fur den Ortsteil Dierkow

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Randsortimente aus wenigen untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereichen (u.a. REWE, Tedi).

Vitalitat/ mégliche Vor-
schadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

|

Die Nutzungsstruktur ist durch verschiedene Einzelhandelsbetriebe Uberwiegend des
kurzfristigen Bedarfs in Verbindung mit Dienstleistungen und medizinischen Einrich-
tungen geprdgt. Die Betriebe sind v.a. in dem kleinen Einkaufszentrum &stlich des Han-
nes-Meyer-Platzes angesiedelt. Es besteht eine gute Erreichbarkeit mit OPNV und MIV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschdadigungen bzw. nennenswerte stadtebau-
liche Missstdnde im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

H|E

eher sehr gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz méglich)

Quelle: EHK Rostock 2020.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - ZVB Stadtteilzentrum Evershagen

Rostock - STZ Evershagen

Lage Nord-Ostlich des Vorhabenstandorts

Untersuchungsraum

Entfernung zum rd. 7 Minuten (Google Maps)

Vorhabenstandort

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fUr den Ortsteil Evershagen

Relevante Angebotsstrukturen durch Randsortimente aus wenigen untersuchungsrelevanten Sor-
Wettbewerbsstrukturen  timentsbereichen (u.a. ALDI, E-Center, PENNY, Netto, ROSSMANN).

Vitalitét/ mégliche Vor- Die Nutzungsstruktur ist v.a. durch verschiedene Einzelhandelsbetriebe des kurzfristi-
schadigung des ZVB gen Bedarfs in Verbindung mit Gastronomie und Dienstleistungen geprdgt. Es besteht

eine gute Erreichbarkeit mit OPNV und MIV.

Anf(;lhgkelt fr Wettbe- Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stadtebau-
wer liche Missstande im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz eher sehr gering
Abgrenzung des ZVB 1.0
(Verénderungen im dargestellten H s
Einzelhandelsbesatz méglich) ?i
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Quelle: EHK Rostock 2020.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - ZVB Stadtteilzentrum Grof3 Klein

Rostock - STZ GroB3 Klein
Nord-Ostlich des Vorhabenstandorts

Lage
Untersuchungsraum
Entfernung zum rd. 9 Minuten (Google Maps)
Vorhabenstandort
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fUr den Stadtbereich Grof3 Klein
Relevante Angebotsstrukturen durch Randsortimente aus wenigen untersuchungsrelevanten Sor-
Wettbewerbsstrukturen  timentsbereichen (u.a. Netto, Netto Stavenhagen REWE, PENNY, Tedi)
Das Stadtteilzentrum GrofB3 Klein orientiert sich im Wesentlichen an den pragenden Ein-

Vitalitdt/ moégliche Vor-
zelhandelsbetrieben, ausgehend vom Lebensmitteldiscounter im Norden Uber das Ein-

schdadigung des ZVB

Anfdlligkeit fOr Wettbe- besteht eine gute Erreichbarkeit mit OPNV und MIV.

werb

.DD liche Missstdnde im ZVB festzustellen.

kaufszentrum Klenow Tor im Norden bis hin zu den Lebensmittelmdrkten im Siden,
ostlich des Schiffbauerrings. Ergénzt werden die Angebote durch Dienstleistungen. Es

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stadtebau-

Wettbewerbsrelevanz Eher sehr gering

> 2
Abgrenzung des ZVB \f*’“ i
(Verénderungen im dargestellten s q@"‘
Einzelhandelsbesatz mdglich) ner Sir
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Quelle: EHK Rostock 2020.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - ZVB Stadtteilzentrum Innenstadt Doberaner Platz

Rostock - STZ Innenstadt

Doberaner Platz

Lage
Untersuchungsraum

Sud-Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 15 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den Ortsteil Krépeliner-Tor-Vorstadt

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Randsortimente aus einigen untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereichen (u.a. REWE, LIDL. PENNY, ROSSMANN)

Vitalitat/ mégliche Vor-
schadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

H|E

Die Nutzungsstruktur ist durch verschiedene Einzelhandelsbetriebe des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfs geprdgt. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch ei-
nige Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Der ZVB orientiert sich Uberwiegend
in westlicher und sudlicher Richtung des Doberaner Platzes, welcher einen Verkehrskon-
tenpunkt und den zentralen Platz im Zentrum darstellt. Es besteht eine gute Erreich-
barkeit mit OPNV und MIV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stadtebau-
liche Missstdnde im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

Oooa

eher sehr gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz mdglich)

Quelle: EHK Rostock 2020.

Quelle:

Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - ZVB Stadtteilzentrum Lichtenhagen

Rostock - STZ Lichtenha-

gen

Lage
Untersuchungsraum

Nord-Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 8 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den Ortsteil Lichtenhagen

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachgeschafte/Fachmadarkte (z.T. auch Randsortimente)
aus einigen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. LIDL, REWE, ROSS-
MANN, Hammer)

Vitalitat/ mégliche Vor-
schadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

|

Die Nutzungsstruktur ist im Wesentlichen durch strukturprdgende Einzelhandelsbe-
triebe (Uberwiegend im kurzfristigen Bedarfsbereich) geprdgt. Die westliche Grenze
stellt dabei die Parchimer Straf3e, die 6stliche Grenze die StraBe An der Stadtautobahn
und die stdliche Grenze die GUstrower StraBe dar. Nérdlich schlie3t sich Wohnbebau-
ung an. Es besteht eine gute Erreichbarkeit mit OPNV und MIV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stadtebau-
liche Missstande im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

H|E

eher gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz méglich)

<
x @

- 8 4
Quelle: EHK Rostock 2020.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - ZVB Stadtteilzentrum Nordwest Litten Klein

Rostock - STZ Nordwest
LUtten Klein

Lage
Untersuchungsraum

Nérdlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 9 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den Ortsteil LUtten Klein

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachgeschafte/Fachmarkte (z.T. auch Randsortimente)
aus einigen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Netto Stavenhagen,
PENNY, E-Center, ROSSMANN, dm, Jysk, Woolworth)

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

Ooa

Der Angebotsschwerpunkt im ZVB liegt im Bereich der nahversorgungsrelevanten An-
gebote. Erganzt wird das Angebot um einige Gastronomie- und Dienstleistungsbe-
triebe. Es besteht eine gute Erreichbarkeit mit OPNV und MIV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stadtebau-
liche Missstande im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

Ooa

eher gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Rostock 2020.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - ZVB Stadtteilzentrum Reutershagen

Rostock - STZ Reutersha-

gen

Lage
Untersuchungsraum

Sud-Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 7 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den Ortsteil Reutershagen

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Randsortimente aus wenigen untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereichen (u.a. Netto, PENNY, REWE, ROSSMANN, Mac Geiz).

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

Ooa

Die Nutzungsstruktur ist durch verschiedene Einzelhandelsbetriebe des kurzfristi-
gen Bedarfs, ergdnzt durch Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs in Ver-
bindung mit Gastronomie und Dienstleistungen geprdagt. Es besteht eine gute Er-
reichbarkeit mit OPNV und MIV, insbesondere durch den Busbahnhof.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stddte-
bauliche Missstdnde im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

Ooa

eher sehr gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Rostock 2020.

Quelle:

Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - ZVB Stadtteilzentrum Schmarl

Rostock - STZ Schmarl

Lage
Untersuchungsraum

Nord-Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 10 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den Ortsteil Schmarl

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Randsortimente aus wenigen untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereichen (u.a. Netto, PENNY, Tedi).

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

|

Der Angebotsschwerpunkt im ZVB liegt bei nahversorgungsrelevanten Angeboten. Er-
gdnzt werden diese um einige mittel- und langfristige Angebote, Dienstleistungsbe-
triebe und gastronomische Angebote. Als Magnetbetriebe fungieren die Betriebe in der
Kolumbus-Passage sowie im Schmarler Zentrum. Es besteht eine gute Erreichbarkeit
mit OPNV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stadtebau-
liche Missstande im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

|

eher sehr gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz méglich)

Kolumbusring

Quelle: EHK Rostock 2020.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - ZVB Stadtteilzentrum SiUdstadt

Rostock - STZ Sid-

stadt

Lage SUd-Ostlich des Vorhabenstandorts
Untersuchungsraum

Entfernung zum rd. 13 Minuten (Google Maps)
Vorhabenstandort

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur den Ortsteil SUdstadt

Relevante Angebotsstrukturen durch Randsortimente aus wenigen untersuchungsrelevanten Sorti-
Wettbewerbsstrukturen mentsbereichen (u.a. REWE, PENNY, ROSSMANN, Tedi).

Vitalitdt/ magliche Vor- Der Schwerpunkt im ZVB liegt bei kurz- und mittelfristigen Angeboten. Ergénzt werden
schadigung des ZVB diese um Dienstleistungsbetriebe und gastronomische Angebote. Der ZVB wird begrenzt
durch die NobelstraBe im Westen, die ZiolkowskistraBe im Osten, den SUdring im Norden
und die MajakowskistraBe im Stden. Es besteht eine gute Erreichbarkeit mit OPNV und

Anfdlligkeit for Wettbe- MIV.

werb

000 Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschdadigungen bzw. nennenswerte stddtebauli-
che Missstdnde im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz  eher sehr gering

||

Abgrenzung des ZVB Sidring

(Verénderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz mog-

lich)
P
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Quelle: EHK Rostock 2020.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - ZVB Stadtteilzentrum Toitenwinkel

Rostock - STZ Toiten-
winkel

Lage
Untersuchungsraum

Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 18 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den Ortsteil Toitenwinkel

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Randsortimente aus wenigen untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereichen (u.a. REWE, Netto Stavenhagen, Tedi).

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfdlligkeit for Wettbe-
werb

|

Die Angebotsschwerpunkte liegen Uberwiegend im kurzfristigen Bedarfsbereich (nahver-
sorgungsrelevante Angebote) sowie im mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereich.
Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch mehrere Dienstleistungen. Das Stadtteil-
zentrum Toitenwinkel umfasst zwei Pole, welche durch eine fuBBldufige Verbindung ge-
sdumt von Wohnbebauung und Grinflachen verknUpft werden. Es besteht eine gute Er-
reichbarkeit mit OPNV und MIV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stddtebauli-
che Misssténde im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

H|E

eher sehr gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Rostock 2020.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - Fachmarktagglomeration Brinckmansdorf

Rostock - FMA Brinck-
mansdorf

Lage
Untersuchungsraum

Sud-Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 19 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachmarkte (z.T. auch Randsortimente) aus einigen unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Matratzen Concord, Hoco Kichen, Me-
dia Markt).

Vitalitat/ mégliche Vor-
schadigung des ZVB

Anfdlligkeit for Wettbe-
werb

||

Die Nutzungsstruktur ist v.a. durch Einzelhandelsbetriebe des kurz- und langfristigen
Bedarfs geprdagt.

Wettbewerbsrelevanz

|

eher gering

Abgrenzung der FMA

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz mdéglich)

Quelle: EHK Rostock 2020

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - Fachmarktagglomeration Révershagener Chaussee

Rostock - FMA Réversha-

gener Chaussee

Lage
Untersuchungsraum

Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 16 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachmdrkte (z.T. auch Randsortimente) aus einigen unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Hagebaumarkt, Gréonfingers Garten-

center).

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

Ooa

Die Nutzungsstruktur ist v.a. durch Einzelhandelsbetriebe des mittel- und langfristigen

Bedarfs gepragt.

Wettbewerbsrelevanz

|

eher gering

Abgrenzung der FMA

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

\

.
L
.

Quelle: EHK Rostock 2020.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - Fachmarktagglomeration Schutow

Rostock - FMA Schutow

Lage Vorhabenstandort

Untersuchungsraum

Entfernung zum Vorhabenstandort

Vorhabenstandort

Versorgungsfunktion -

Relevante Angebotsstrukturen durch viele Fachmarkte (z.T. auch Randsortimente) aus vielen un-

Wettbewerbsstrukturen  tersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Poco, Jysk, Mébel Wikinger, IKEA, Bau-
haus).

Vitalitat/ mégliche Vor- Die Nutzungsstruktur ist v.a. durch Einzelhandelsbetriebe des mittel- und langfristigen

schadigung des ZVB Bedarfs geprdgt.

Anfdlligkeit for Wettbe-
werb

||

Wettbewerbsrelevanz sehr hoch

Abgrenzung der FMA

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdéglich)

Jsolde-Kurz-We

v Ehtwicklungs> Entwicklungsfiiche

v flache Sportfaci gemaB Branchen-

~~~~~ konzept Mobel,
'''''''''' 2014

Marken-Discount

Quelle: EHK Rostock 2020.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - Fachmarktstandort Charles-Darwin-Ring

Rostock - FMS Charles-
Darvin-Ring

Lage
Untersuchungsraum

Sud-Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 17 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch einen Fachmarkt z.T. mit Randsortimentsangeboten eini-

gen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Hagebaumarkt).

Vitalitat/ mégliche Vor-
schadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

|

Die Nutzungsstruktur ist v.a. durch Einzelhandelsbetriebe des mittelfristigen Bedarfs

gepragt.

Wettbewerbsrelevanz

|

eher gering

Abgrenzung des FMS

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz méglich)

Arn Fovirne

Sty

Quelle: EHK Rostock 2020.

-,

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Rostock - Fachmarktstandort Trelleborger StraBBe

Rostock - FMS Trellebor-

ger StraBBe

Lage Nordlich des Vorhabenstandorts
Untersuchungsraum

Entfernung zum rd. 10 Minuten (Google Maps)
Vorhabenstandort

Versorgungsfunktion

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch einen Fachmarkt z.T. mit Randsortimentsangeboten aus ei-
nigen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Toom Baumarkt).

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

|

Die Nutzungsstruktur ist v.a. durch Einzelhandelsbetriebe des mittelfristigen Bedarfs

gepragt.

Wettbewerbsrelevanz

|

eher gering

Abgrenzung des FMS

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Rostock 2020.
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Quelle:

Eigene Darstellung auf Basis EHK Rostock 2020.
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Bad Doberan - ZVB Innenstadtzentrum Bad Doberan

Bad Doberan - 1Z Bad
Doberan

Lage
Untersuchungsraum

Westlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 15 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fur das gesamte Stadtgebiet von Bad Doberan

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachgeschafte/Fachmérkte (z.T. auch Randsortimente)
aus einigen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen.

Vitalitat/ mégliche Vor-
schadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

||

Die Nutzungsstruktur des ZVB Innenstadtzentrum Bad Doberan ist durch verschiedene
Einzelhandelsbetriebe des kurz- und mittelfristigen Bedarfs in Verbindung mit Gastro-
nomie, Dienstleistungen und &ffentlichen Einrichtungen geprégt. Es handelt sich um
den bedeutendsten Einzelhandelsstandort des Mittelzentrums Bad Doberan, der eine
wichtige Versorgungsfunktion fur die Einwohner Bad Doberans Ubernimmt und auch
als Anziehungspunkt fur Touristen relevant ist. Eine Magnetfunktion haben insbeson-
dere der Lebensmitteldiscounter Netto (Dansk) sowie der Drogeriemarkt Rossmann.
Zudem besteht eine gute Erreichbarkeit mit OPNV und MIV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stadtebau-
liche Missstdnde im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

004

eher sehr gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz mdglich)

A B T— \ 7 :
Quelle: EHK Bad Doberan 2016.

Quelle:

Eigene Darstellung auf Basis EHK Bad Doberan 2016.
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Bad Doberan - Sonderstandort Fachmarkt-Agglomeration Walkenhagen

Bad Doberan - SO Fach-
markt-Agglomeration
Walkenhagen

Lage Westlich des Vorhabenstandorts
Untersuchungsraum

Entfernung zum rd. 12 Minuten (Google Maps)
Vorhabenstandort

Versorgungsfunktion -

Relevante Angebotsstrukturen durch Fachmarkte (z.T. auch Randsortimente) aus einigen unter-
Wettbewerbsstrukturen  suchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Mdc Geiz, Repo).

Vitalitét/ mégliche Vor- Die Angebotsstrukturen des SO Fachmarkt-Agglomeration Walkenhagen werden
schadigung des ZVB durch mehrere, zwischen der B 105 im Siden, der StraBe An der Krim im Westen und
der StraBBe Am Walkmuller Holz im Norden und Osten gelegene Fachmdarkte - u.a.
Edeka, dm, Aldi, Repo-Markt, Takko und Ernsting's family geprdgt. Die Angebots-
schwerpunkte liegen bei nahversorgungsrelevanten Angeboten sowie Angeboten aus
dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

|

Wettbewerbsrelevanz eher gering

|

Abgrenzung der FMA

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz maglich)

= /
b/

Quelle: EHK Bad Doberan 2016.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Bad Doberan 2016.
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GiUstrow - ZVB Innenstadtzentrum GiUstrow

Gustrow - 1Z Gistrow

Lage
Untersuchungsraum

Sudlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 39 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr das gesamte Stadtgebiet von GUstrow sowie die
umliegenden Grundzentren

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachgeschafte/Fachmadrkte (z.T. auch Randsortimente) aus
einigen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen.

Vitalitat/ mégliche Vor-
schadigung des ZVB

Anfalligkeit fUr Wettbe-
werb

||

Die Nutzungsstruktur des IZ GUstrow ist Uberwiegend durch verschiedene Einzelhandels-
betriebe im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich geprdagt. Ergénzt werden diese um
einige Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Angesiedelt sind die Betriebe Uberwie-
gend in der FuBgdngerzone. Als Magnetbetriebe des IZ dienen insbesondere Norma, CAP,
dm, Rossmann, Kik und Takko. Zudem besteht eine gute Erreichbarkeit mit OPNV (insbe-
sondere durch den naheliegenden Bahnhof Gustrow) und MIV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschadigungen bzw. nennenswerte stadtebauli-
che Missstdnde im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

H|E.

eher sehr gering

Abgrenzung des ZVB
(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz még-
lich)
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Quelle: EHK Gistrow 2016.

Quelle:

Eigene Darstellung auf Basis EHK GUstrow 2016.
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GuUstrow - ZVB Nebenzentrum Distelberg

Gustrow — NZ Distelberg

Lage Sidlich des Vorhabenstandorts

Untersuchungsraum

Entfernung zum rd. 35 Minuten (Google Maps)

Vorhabenstandort

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsgebiete

Relevante Angebotsstrukturen durch Fachmarkte (z.T. auch Randsortimente) aus wenigen unter-
Wettbewerbsstrukturen  suchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Jysk).

Vitalitét/ mégliche Vor- Die Nutzungsstruktur ist durch verschiedene Einzelhandelsbetriebe Uberwiegend im
schadigung des ZVB kurzfristigen Bedarfsbereich geprégt. Ergdnzend sind Angebote im mittel- und lang-

fristigen Bedarfsbereich sowie Gastronomie und Dienstleistungsangebote vorhanden.
Als Magnetbetriebe befinden sich im NZ Rewe, Aldi, Penny, Kik, Jysk sowie Deichmann

Anfdlligkeit fOr Wettbe- |\ o e ho. Es besteht eine gute Erreichbarkeit mit OPNV und MIV.

werb
B0 Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stadtebau-
liche Missstdnde im ZVB festzustellen.
Wettbewerbsrelevanz eher gering

|

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

-t~

Quelle: EHK GUstrow 2016.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK GUstrow 2016.
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GiUstrow - ZVB Nebenzentrum Giustrow-Sid

Gistrow — NZ Gust-

row-Sud

Lage Sidlich des Vorhabenstandorts
Untersuchungsraum

Entfernung zum rd. 42 Minuten (Google Maps)
Vorhabenstandort

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion vorrangig fur die sUdlich des Innenstadtzentrums gelegenen Sied-
lungsbereiche

Relevante Angebotsstrukturen durch Fachmarkte (z.T. auch Randsortimente) aus wenigen untersu-

Wettbewerbsstrukturen chungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Tedi).

Vitalitét/ mégliche Vor- Die Nutzungsstruktur im ZVB NZ GUstrow Sud ist vorrangig durch nahversorgungsrele-

schadigung des ZVB vante Angebote geprdgt, die um Angebote aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich sowie vereinzelte Dienstleistungen und gastronomische Nutzungen ergdnzt werden.
Die Einzelhandelsbetriebe sind Uberwiegend entlang der Friedrich-Engels-StraBe angesie-

" delt. Als Magnetbetriebe fungieren Lidl, Familia, Netto und Tedi. Es besteht eine gute Er-
reichbarkeit mit OPNV und MIV.

Anfalligkeit fur Wettbe
werb

||

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschadigungen bzw. nennenswerte stddtebauliche
Missstdnde im ZVB festzustellen.
Wettbewerbsrelevanz  eher gering

|

Abgrenzung des ZVB
(Verénderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz mdég-
lich)

Einzelhandel
O Leerstand
‘ Zentrenerganzende Funktionen

D Zentraler Versorgungsbereich 2016

~

Quelle: EHK Gustrow 2016.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK GUstrow 2016.

STADT+IANDEL Zusammenfassung XX



GuUstrow - ZVB Nebenzentrum Heideweg

Gustrow — NZ Heideweg

Lage
Untersuchungsraum

Sudlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 43 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche.

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachmarkte (z.T. auch Randsortimente) aus einigen un-
tersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. B1 Baumarkt).

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfdlligkeit for Wettbe-
werb

|

Der Angebotsschwerpunkt im ZVB NZ Heideweg liegt im Bereich des mittelfristigen
Bedarfsbereichs. Diese werden durch einige Dienstleistungsbetriebe und gastrono-
mische Nutzungen ergdnzt. Die Nutzungen sind Uberwiegend entlang des Heidewegs
angesiedelt, wobei die Magnetbetriebe Familia, Netto und B1-Baumarkt einen raum-
lichen Verkaufsflachenschwerpunkt darstellen. Es besteht eine gute Erreichbarkeit
mit OPNV und MIV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stddte-
bauliche Missstdnde im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

H|m

eher sehr gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz méglich)

%) /ﬂs
/ ///\> \\
ANy A

™ R

Quelle: EHK GUstrow 2016.

Quelle:

Eigene Darstellung auf Basis EHK GUstrow 2016.
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GiUstrow - Sonderstandort Rostocker Chaussee

Gistrow - SO
Rostocker Chaussee

Lage Sudlich des Vorhabenstandorts
Untersuchungsraum

Entfernung zum rd. 35 Minuten (Google Maps)
Vorhabenstandort

Versorgungsfunktion -

Relevante Angebotsstrukturen durch Fachmarkte (z.T. auch Randsortimente) aus einigen unter-
Wettbewerbsstrukturensuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Hagebaumarkt).

Vitalitdt/ magliche Vor- Die Angebotsschwerpunkte des SO Rostocker Chaussee liegen mit den Magnetbetrie-
schadigung des ZVB ben Hagebaumarkt und Agrar Shop im mittel- und kurzfristigen Bedarfsbereich. Er-
gdnzt wird das Angebot um wenige Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Der
Einzelhandelsbesatz konzentriert sich direkt entlang der StraBen Wolfskrégen und

Anfalligkeit fUr Wettbe- Lindbruch.

werb

|

Wettbewerbsrelevanz eher gering

|

Abgrenzung des SO ~ -

e / e
(Verénderungen im dargestell- 7,/ﬂ\ — ,,j:\" ~——
ten Einzelhandelsbesatz még- /T \‘\‘
lich)
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/& (;;74 { //() s Sy S enst Sonderstandort
Quelle: EHK GUstrow 2016.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK GUstrow 2016.
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GiUstrow — Sonderstandort Neue Straf3e

Gistrow — SO Neue

StraBe

Lage Sidlich des Vorhabenstandorts
Untersuchungsraum

Entfernung zum rd. 39 Minuten (Google Maps)
Vorhabenstandort

Versorgungsfunktion -

Relevante Angebotsstrukturen durch Fachmdarkte (z.T. auch Randsortimente) aus einigen untersu-
Wettbewerbsstrukturen  chungsrelevanten Sortimentsbereichen.

Vitalitét/ mégliche Vor- Der Angebotsschwerpunkt im SO Neue Strafe liegt bei den nahversorgungsrelevanten
schadigung des ZVB Angeboten. Daneben existieren wenige Dienstleistungen. Der vorhandene Einzelhan-
delsbesatz konzentriert sich auf den stdlichen Bereich der Neuen StraBe zwischen Ei-

Anfalligkeit for Wettbe- senbahnstrafBe und Nebelgang. Als strukturprdgender Magnetbetrieb fungiert Netto.

werb

|

Wettbewerbsrelevanz eher sehr gering

Ooa

Abgrenzung des SO
(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

| \\\ / " @ Einzelhandel

& 'y S ::_'.". Sonderstandort

Quelle: EHK Gustrow 2016.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK GUstrow 2016.
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GiUstrow - Sonderstandort Révertannen

Gistrow — SO Révertan-

nen

Lage
Untersuchungsraum

Sudlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 35 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Kommunale und regionale Versorgungsbedeutung. Ergdnzung der Versorgungsstruktur.

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachmdarkte (z.T. auch Randsortimente) aus einigen untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Roller, Obi).

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

|

Der Angebotsschwerpunkt im SO Révertannen liegt im mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich. Der Sonderstandortist durch drei groBflachige Einzelhandelsbetriebe (Obi
Baumarkt, Mébelhaus Roller, Raab Karcher Baustoffhandel) geprdgt.

Wettbewerbsrelevanz

] |

mittel

Abgrenzung des SO

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz méglich)

0B, Roller, Raap Karcher

@ Einzelhandel
I -

s =sas Sonderstandort

Quelle: EHK Gustrow 2016.

Quelle:

Eigene Darstellung auf Basis EHK GUstrow 2016.
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Ostseebad Kihlungsborn — ZVB Innenstadtzentrum Kihlungsborn-Ost

Ostseebad Kihlungsborn
- 1Z Kihlungsborn-Ost

Lage
Untersuchungsraum

Nord-Westlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 29 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fur das 8stliche und sidliche Stadtgebiet

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachgeschdfte (z.T. auch Randsortimente) aus einigen unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen.

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

Ooa

Die Nutzungsstruktur des 1Z Kihlungsborn-Ost ist Uberwiegend durch verschiedene Ein-
zelhandelsbetriebe im mittelfristigen Bedarfsbereich gepragt. Ergdnzt werden diese um
Angebote des kurz- und langfristigen Bedarfs sowie um einige Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe sowie 6ffentliche Einrichtungen. Die wichtigste Einzelhandelslage
des zentralen Bereiches ist die linear verlaufende StrandstraBe. Als Magnetbetriebe des
IZ dienen insbesondere Edeka, Stolz und Rossmann. Zudem besteht eine gute Erreich-
barkeit mit OPNV und MIV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stadtebauli-
che Missstdnde im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

Ooad

eher sehr gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

Quelle: EHK Kuhlungsborn 2015.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Khlungsborn 2015.
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Ostseebad Kihlungsborn — ZVB Innenstadtzentrum Kihlungsborn-West

Ostseebad Kihlungsborn
- 1Z Kihlungsborn-West

Lage
Untersuchungsraum

Nord-Westlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 33 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Stadtweite Versorgungsfunktion

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachgeschdfte (z.T. auch Randsortimente) aus wenigen un-
tersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen.

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

Ooa

Die Angebotsstrukturen im ZVB IZ KUhlungsborn-West liegen bei den nahversorgungs-
relevanten Angeboten, sowie Angebote aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich. Daneben existieren einige Dienstleistungen. Der Bereich erstreckt sich im Wesent-
lichen entlang der HermannstraBe. Als strukturprdgende Magnetbetriebe fungieren Lidl
und Netto. Es besteht eine gute Erreichbarkeit mit OPNV und MIV.

Insgesamt sind keine nennenswerten Vorschddigungen bzw. nennenswerte stadtebauli-
che Missstdnde im ZVB festzustellen.

Wettbewerbsrelevanz

Ooa

eher sehr gering

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz méglich)

Hirge,
Chscy,
Mo,

?""E’!m.}

Einzelhandel (< 800m?)
B xurzfristige Bedarfsstufe
B mittelfristige Bedarfsstufe
[ langtristige Bedarfsstufe
GroBenklassen
< 100m* Gesamtverkaufsflache
100 - 399m” Gesamtverkaufsflache
L_J 400 - BOOm* Gesamtverkaufsflache
Dienstleistungen
1 Betrieb
2-4 Betriebe

,:,-: mehr als 4 Betriebe
m Abgrenzung ZVB
Quelle: EHK Kuhlungsborn 2015.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Khlungsborn 2015.

STADTHANDEL Zusammenfassung

XXIX



Lambrechtshagen - Fachmarktzentrum Ostseepark

Lambrechtshagen - FMZ

Ostseepark

Lage Westlich des Vorhabenstandorts
Untersuchungsraum

Entfernung zum rd. 5 Minuten (Google Maps)
Vorhabenstandort

Versorgungsfunktion -

Relevante Angebotsstrukturen durch Fachgeschafte/Fachmarkte (z.T. auch Randsortimente) aus

Wettbewerbsstrukturen vielen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Intersport, Globus, ROSS-
MANN, Roller, Media Markt).

Vitalitét/ mégliche Vor- Die Angebotsschwerpunkte im FMZ Ostseepark liegen im kurz-, mittel und langfristigen

schddigung des ZVB Bedarfsbereich. Ergdnzt wird das Angebot durch Dienstleistungs- und Gastronomiebe-

triebe. Angesiedelt sind die meisten Betriebe im Gebdudekomplex des Ostseepark-Cen-

ters. Als Magnetbetriebe fungieren Globus, ALDI, Roller und Modepark Réther.

Anfdlligkeit for Wettbe-
werb

|

Wettbewerbsrelevanz eher sehr hoch

Abgrenzung des FMZ

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

" ROstocker Sirage

“'~-9(;e; Q"::x!ocler.!luﬂnn— 7” -

. '5{:3’:’55‘ Straies
Strate

"oymws.,_,“ -l > Rostocker StraGe ,V = v "

= 3

> Rostocke, wm‘«x... ke §

Quelle: OpenStreetMap, Veréffentlicht unter Odbl.

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel
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Bentwisch - Fachmarktzentrum Hanse Center

Bentwisch - FMZ Hanse
Center

Lage
Untersuchungsraum

Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum
Vorhabenstandort

rd. 20 Minuten (Google Maps)

Versorgungsfunktion

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachmarkte (z.T. auch Randsortimente) aus vielen untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Héffner, Sconto, Kaufland, dm, Profimarkt,

Toom Baumarkt).

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfdlligkeit for Wettbe-
werb

|

Der Angebotsschwerpunkt im FMS Hanse Center liegt sowohl bei den nahversorgungs-
relevanten Angeboten als auch im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Daneben
existieren wenige Dienstleistungen und gastronomische Nutzungen. Die Einzelhandels-
betriebe sind entlang der HansestraBe angesiedelt. Als Magnetbetriebe dienen die Be-

triebe im Hanse Center sowie Mdébel Hoffner.

Wettbewerbsrelevanz

eher sehr hoch

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten

Einzelhandelsbesatz mdglich)
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Quelle: OpenStreetMap, Veréffentlicht unter Odbl.

Quelle:

Eigene Darstellung Stadt + Handel.
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Roggentin - Fachmarktagglomeration Globus Roggentin

Roggentin — FMA Globus

Roggentin
Lage
Untersuchungsraum

Sud-Ostlich des Vorhabenstandorts

Entfernung zum

rd. 21 Minuten (Google Maps)

Vorhabenstandort
Versorgungsfunktion

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Angebotsstrukturen durch Fachmarkte (z.T. auch Randsortimente) aus wenigen unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen (u.a. Globus, Globus Baumarkt).

Vitalitdt/ moégliche Vor-
schdadigung des ZVB

Anfalligkeit for Wettbe-
werb

|

Die Angebotsschwerpunkte in der FMA Globus Roggentin liegen Uberwiegend im kurz-
fristigen Bedarfsbereich. Erganzt wird das Angebot durch wenige Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe. Der Magnetbetrieb Globus befindet sich im Globusring, westlich

der DorfstraBe.

Wettbewerbsrelevanz

Ooa

eher sehr gering

Abgrenzung der FMA
(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

=“"An der Au

Quelle: OpenStreetMap, Veréffentlicht unter Odbl.

Quelle:

Eigene Darstellung Stadt+Handel.
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d.he e das heil3t

EW i Einwohner

geM. i geman

ggf. s gegebenenfalls

[CAV [ Gesamtverkaufsfldche

HZ. oo, Hauptzentrum

i.d.R. i, in der Regel

INKLL e, Inklusive

iLH Ve in Hohe von

1S s im Sinne

[Z e Innenstadtzentrum

Lo LandesstraBe

M et eeee Meter

M2 e Quadratmeter

[0 Te DR maximal

Mio. ereeeireeeeiree, Millionen
NUG ..o, Sortimentsbereich

Nahrungs- und

Genussmittel
NVZ i, Nahversorgungszentrum
NZ.oiiiiiiiieieeeee Nebenzentrum
OPNV .ovvivere dffentlicher
Personennahverkehr
OVG v Oberverwaltungsgericht
OZ i Ortszentrum
P. O e per annum
rund
Seite
siehe
S. Ottt siehe oben
S Us e siehe unten
U. Qb e unter anderem
AV o TN vor allem

Verwaltungsgericht
vergleiche

von Hundert

Verkaufsflache
zentraler
Versorgungsbereich
Z.Be s zum Beispiel
Zo T e zum Teil
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Dortmund,
Handelsregisternummer

HRB 33826

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



