EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT
fiir die Stadt Parchim

/ StadtParchim
Im Auftrag der Stadt Parchim

Junker und Kruse

September 2010






STADT PARCHIM e
f Stadt Parchim

Fachbereich Bau und Stadtentwicklung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fiir die Stadt Parchim

Stefan Kruse
Eva Stubert

Junker und Kruse
Stadtforschung m Planung
Markt 5 44137 Dortmund

Tel.: 0231-557858-0 Fax: 0231-557858-50
info@junker-kruse.de www.junker-kruse.de

Parchim im September 2010

beschlossen auf der Stadtvertretersitzung am 3. November 2010






Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Parchim

Inhalt
1 Ausgangslage und Zielsetzung der Untersuchung ...........c.............. 7
2 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends in der

Einzelhandelsentwicklung in Ostdeutschland ................ccooveeeeeeen. 1
3 Methodik der Untersuchung .............eoeiiiiiiiiiiiieeee 15
3.1 ANgebotsanalyse...........uvviiiiiiiiii 15
3.2 Nachfrageanalyse..........cc.ueieiiiiiiiie e 21
34 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur.......................... 23
4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der

Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Parchim ...................c...... 25
4.1 Lage und verkehrliche Anbindung ............ccccooiiiiiii, 25
4.2 Landesplanerische EINOrdnung ...........cccoviiiiiiiiiiiiic e 25
4.3 Einzelhandelsrelevante, sekundérstatistische Einordnung ................... 27
4.4 Bevolkerungsverteilung und Siedlungsstruktur...................cooiin. 28
5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil..............cceevvieiiiiniiiiniinnnnee. 30
5.1 Gesamtstadtische Struktur...............ccooiiiiiiii 30
5.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots und

rdumliche Angebotsschwerpunkte in der Stadt Parchim ..................... 36
5.2.1 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots nach

Lagekategorien .. ... ..o 38
522 Raumliche Angebotsschwerpunkte des Einzelhandels in der Kernstadt

ParChIM ... 40
5.2.2.1 Innenstadt Parchim ..o 40
5222 Zentraler Bereich Regimentsvorstadt ............cccoooiiiiiiiiic 44
5.2.2.3 Zentraler Bereich Weststadt ..o 45
5224 Sonderstandort Parchim-Center ... 47
5225 Sonderstandort Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring ............cccccooevviieeiiinn.n. 48
5.2.2.6 Sonderstandort Neuhofer Weiche ...........ccccooiiiiiiiiii e 49
5.3 Struktur und rdumliche Verteilung der wohnungsnahen

GrUNAVEISOIZUNG ...ttt e 50
5.4 Fazit der Angebotsanalyse..........cccoooiiiiiiiiiiiiii 56
6 Nachfragesituation des Parchimer Einzelhandels........................... 58
6.1 BinZugsgebiet. . ... ..o 58
6.2 Umsétze und Zentralitdten des Einzelhandels in der Stadt Parchim..... 60

6.3 Fazit der Nachfrageanalyse ...........ccccoooiiiiiiiiii 63



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Parchim

7 Entwicklungsspielrdume und Steuerungsmodelle der Parchimer

Zentren- und Einzelhandelsentwicklung..........ccoooiiiiiiiiiiiiiiinnnn. 64
7.1 Okonomische Rahmenbedingungen...............c.ccocveveioveeeieiceiee, 64
7.2 Entwicklungsperspektiven und -strategien.............ccccccciiiinn, 68
7.3 Ubergeordnete Entwicklungsstrategie fiir die Stadt Parchim:

~Raumlich funktionale Gliederung"” ..............ccooiiiiiiiiiii 74
8 Einzelhandelkonzept fiir die Stadt Parchim ...........cccceeenieeeinnn. 76
8.1 Ubergeordnete stadtentwicklungspolitische Ziele zur

Einzelhandelsentwicklung in Parchim...............ccooiiiiiiiiiiii. 76
8.2 Standortstrukturmodell ... 79
8.2.1 Zentraler Versorgungsbereich - Abgrenzungskriterien........................ 82
8.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Parchimer Innenstadt ......................... 85
8.2.3 Nahversorgungszentren Weststadt und Regimentsvorstadt................ 89
8.2.4 Solitdre Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter

LA . 91
8.2.5 Sonderstandort Parchim Center............cccoooiiiiiiiii 9
8.2.6 Sonderstandort Friedrich-Wilhelm-Raiffeisenring ..............c.cccooeen. 92
8.2.7 Sonderstandort Neuhofer Weiche ............cccooiiiiiiiiii 94
8.2.8 Tabubereiche fiir Einzelhandel in Parchim.................coooooiiie 95
8.3 Parchimer Sortimentsliste ... 95
8.3.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste......... 95
8.3.2 Herleitung der Parchimer Sortimentsliste ..............ccccooiiii 97
8.4 Grundsatze der Entwicklung des Einzelhandels in Parchim ............... 101
8.4.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten

KernSOrtiMENTEN .. .....ueiiiiiiiiiiiie bbb 103
8.4.2 Steuerung von Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten

Kernsortimenten ... 104
8.4.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten

Kernsortimenten ............ i e e 107
8.4.4 Priifschema zur ersten Einordnung von Einzelhandelsvorhaben .................. 110
VerzeichniSSe .......coiiieeeiiiiire e 113

Glossar — Definition einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe......................... 116



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Parchim

1 Ausgangslage und Zielsetzung der Untersuchung

Der auch in den neuen Bundeslandern andauernde Strukturwandel im Einzelhandel hat, wie Ex-
pansionsbestrebungen einiger Konzerne andeuten, anscheinend noch nicht seinen Héhepunkt
erreicht. Dieses Phdnomen trifft auf fast alle Branchen und Betriebsformen zu, wobei dem Le-
bensmittelsektor und hier insbesondere den Lebensmitteldiscountern eine besondere Bedeutung
zukommt.

Der Trend zu groRer werdenden Betriebsformen und der damit einhergehenden Ausdifferenzie-
rung des Warenangebotes (auch in Richtung Nicht-Lebensmittel) sowie die in vielen Regionen
dramatisch angestiegene Anzahl der Einzelhandelsbetriebe fiihrt zudem bei einem nahezu
gleichbleibenden (und teilweise sogar riicklaufigen) Nachfragepotenzial, u.a. aufgrund riickgan-
giger Bevolkerungszahlen, zu einem verscharften Konkurrenzwettbewerb, der in vielen Féllen
bereits , kannibaldse Ausmale"” annimmt.

Der Druck auf die (auf Expansion ausgerichteten) Konzerne und Betriebe wachst zunehmend,
was sich insbesondere in neuen Betriebskonzepten und —strategien ausdriickt, allerdings auch
mit erheblichen potenziellen Folgewirkungen fiir Staddte und Gemeinden einhergeht. Diese Neu-
orientierung ist fiir die raumbezogene Planung auch mit neuen Standortanforderungen und
—mustern verbunden, was auch in der Stadt Parchim zu beobachten ist. Wahrend integrierte, in
der Regel den Nachfrageschwerpunkten zugeordnete Standorte zunehmend in Frage gestellt
wurden bzw. werden, zielten Anfragen zu Einzelhandelsansiedlungen bevorzugt auf dezentrale
Standorte (in Gewerbegebieten, an Hauptverkehrsachsen). Die Folge solcher Entwicklungen be-
steht darin, dass ehemals funktionierende Nahversorgungsnetze zunehmend grobmaschiger
werden und insbesondere gewachsene Zentren, vornehmlich die Innenstadt in ihrer Versor-
gungsfunktion geschwdcht werden. Zudem erhalten derartige Standorte in der Regel eine stark
autokundenorientierte Ausrichtung, wodurch insbesondere nicht-PKW-mobile Menschen in ih-
rer Grund- bzw. Nahversorgung und somit auch in ihrer Lebensqualitit eingeschrankt werden.
Insbesondere in den neuen Bundeslédndern ist dieser Umstrukturierungsdruck angesichts der we-
niger glinstigen Rahmenbedingungen in besonderer Scharfe zu beobachten.

Ahnliche Probleme sind bei Fachmairkten festzustellen, wenngleich sie auch nicht so aggressiv
auftreten. Auch bei diesem Betriebstyp spielen neue Standortmuster und gréBer werdende Be-
triebseinheiten ebenso wie sich &ndernde Betriebskonzepte eine Rolle. Sie rangieren i.d.R. un-
terhalb der GroBflachigkeit (800 m? Verkaufsflache) und unterliegen damit nicht den Steue-
rungsmechanismen des § 11 Absatz 3 BauNVO. Die von ihnen ausgehenden Gefahren fir ge-
wachsene Zentren in Form von negativen stddtebaulichen Auswirkungen werden dabei i.d.R.
erst bei einer auf die Gesamtstadt bezogene summarische Betrachtung insbesondere der indu-
zierten Umsatzumverteilungen deutlich. Die Konsequenzen derartiger Entwicklungen konzent-
rieren sich auf gewachsene Versorgungsbereiche, die in Folge potenzieller Kunden- und somit
Umsatzverluste deutlich an Prosperitdt verlieren kdnnen, wodurch letztlich der gesamte Stand-
ortbereich (Zentrum) gefdhrdet sein kann. Parallel zu dieser Entwicklung ist ein immer groBer
werdender Leerstand von kleinen und groRen Ladenlokalen zu beobachten. Traf dieses Phdno-
men bis Mitte der 90er Jahre in der Regel auf Rand- oder Streulagen zu, so gehoéren ,zugekleb-
te Schaufenster” mittlerweile auch zum Erscheinungsbild der zentralen Geschéftslagen.
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Diesen betrieblichen bzw. konzernimmanenten Entwicklungen stehen raumordnerische und
stadtebauliche Zielvorstellungen und gesetzliche Grundlagen auf Bundes- bzw. Landesebene
gegenlber, die nicht immer mit den Vorstellungen der Ansiedlungsinteressenten in Einklang zu
bringen sind. So steht auch die Stadt Parchim vor der Aufgabe, im Spannungsfeld zwischen
betreibermotivierten Standortwiinschen auf der einen und volkswirtschaftlichen bzw. stadtebau-
lichen und stadtentwicklungspolitisch motivierten Zielvorstellungen auf der anderen Seite einen
auf die spezifische Situation in der Stadt ausgerichteten, konstruktiven Umgang mit den be-
schriebenen Strukturentwicklungen zu finden.

Daher hat die Stadt Parchim den Beschluss gefasst, ihr bestehendes Einzelhandels- und Zentren-
konzept' durch das Planungsbiiro Junker und Kruse, Stadtforschung m Planung, Dortmund an
die aktuellen rechtlichen Vorschriften anzupassen und aktualisieren zu lassen. Insbesondere flir
Verwaltung und Politik stellt ein solches kommunales Einzelhandelskonzept eine empirisch abge-
sicherte Grundlage flr kiinftige einzelhandelsrelevante, stadtentwicklungspolitische Entschei-
dungen dar. Dabei kommt der kiinftigen Steuerung des Einzelhandels im Sinne kommunaler
stadtebaulicher Zielvorstellungen eine besondere Bedeutung zu. Diese muss im Rahmen der
kommunalen Bauleitplanung klare rechtliche Grundlagen und Zielvorgaben sowohl auf Bundes-
als auch auf Landesebene (Mecklenburg - Vorpommern) beriicksichtigen. Diesbeziiglich ist auch
festzuhalten, dass ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept ein stadtebauliches Konzepti.S.v. § 1
Absatz 6 Nr. 11 BauGB darstellt und somit eine zumeist unverzichtbare Grundlage fiir sachge-
rechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Abwdagung von
insbesondere grolflachigen Einzelhandelsvorhaben bildet.

Anforderungen an ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Hinblick auf die Steuerung des Einzelhandels auf der Basis eines kommunalen Einzelhandels-
konzeptes ist daher nicht das ,,OB" entscheidend, sondern vielmehr das , WIE"(im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben bzw. der kommunalen Méglichkeiten), méchte eine Kommune im Sinne
einer positiven und in die Zukunft gerichteten Stadtentwicklungspolitik Einzelhandel in ihren
Verwaltungsgrenzen an die stddtebaulich gewiinschten Standorte lenken und so auch (vorhan-
dene wie perspektivische) stadtebauliche Missstande vermeiden.

Insbesondere fur das ,WIE" werden im Rahmen
des Baugesetzbuches (BauGB),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO),

des Landesentwicklungsprogramms Mecklenburg - Vorpommern (LEP M-V 2005)
sowie

von zahlreichen Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts und der Obergerichte

klare Anforderungen formuliert.

" Im Jahre 1998 erstellt und 2005 fortgeschrieben durch die Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalbera-

tung mbH Dr. Lademann und Partner, Hamburg.
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Im Rahmen des Beurteilungs- und Abwagungsprozesses im Zusammenhang mit der Umsetzung
von Einzelhandelsvorhaben sind klare Anforderungen an ein Einzelhandelskonzept zu stellen. Es
ist herauszustellen, dass auf der Basis einer dezidierten stadtebaulichen und einzelhandelsrele-
vanten Analyse folgende Bausteine unabdingbare Bestandteile eines Einzelhandelskonzeptes
darstellen” und daher auch wesentlicher Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur die Stadt Parchim sind:

die Beschreibung der potenziellen zentralen Versorgungsbereiche nach ihrer
- exakten rdumlichen Lage und Ausdehnung und

- konkreten Versorgungsfunktion

- Darstellung der moglichen Weiterentwicklungen

die Entwicklung eines rdumlichen Standortstrukturmodells
mit Darstellung der einzelnen Standorte und entsprechenden Funktionszuweisung

die Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen ohne umfassende Versorgungs-
funktion

die Ermittlung und der Vorschlag fiir eine ortstypische Sortimentsliste.

Dartiber hinaus ist aber vor allem auch ein Augenmerk auf die kiinftige Umsetzung der konzep-
tionellen Zielsetzungen zu setzen. Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes werden daher drei Grundsatze zur Umsetzung des Konzeptes bzw. zur Steuerung des
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels formu-
liert, die vor allem auch den aktuellen gesetzlichen Rahmen (BauGB, BauNVO, LEP M-V und Er-
lass Uber groBflachige Einzelhandelseinrichtungen in der Landesplanung, der Bauleitplanung und
den Baugenehmigungsverfahren vom 4.7.1995) beriicksichtigen.

Wie die Erfahrung gerade in jingster Vergangenheit zeigt, ist es mittlerweile nicht mehr nur
damit getan, ein gutes Konzept zu erarbeiten. Immer mehr muss auch die spatere Umsetzung
bedacht werden, und dies auch schon wahrend der Bearbeitung. Aus diesem Grund ist das vor-
liegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept auf der Basis eines breit angelegten Kommunikati-
ons- und Beteiligungsprozesses erarbeitet worden. Neben der Berichterstattung (z.B. Pressear-
beit) und Rickkopplung der entsprechenden Zwischenergebnisse in einem regelmaBig stattfin-
denden Lenkungskreis erfolgte die Beteiligung der Offentlichkeit (Biirger) am 31.08.2010 sowie
der ortlichen Politik im politischen Gremium (Fachausschuss).

Mit Blick auf die Ausgangssituation und die untersuchungsrelevanten Fragestellungen wurden
folgende Arbeitsschritte bzw. —bausteine bearbeitet:

2 vgl. dazu: U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel; 2007, S. 239ff
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Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der Einzelhandels- und Zentren-
struktur in der Stadt Parchim

Einzelhandelsrelevantes Standortprofil / Angebotsseite des Einzelhandels in Parchim
Analyse der Nachfrageseite
Entwicklungsperspektiven und —leitlinien

Einzelhandelskonzept firr die Stadt Parchim mit einem kiinftigen ibergeordneten Entwick-
lungsleitbild, tibergeordneten Entwicklungszielen, einem rdumlichen Standortprofil, stadte-
baulichen Zielen zur Umsetzung sowie einem erganzenden bauplanungsrechtlichen Instru-
mentarium (Parchimer Sortimentsliste).



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Parchim

2 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends in der Einzelhan-
delsentwicklung in Ostdeutschland

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynamische
Verénderungen wie im Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als auch die Funkti-
onsbedingungen im Einzelhandelsbereich und die rdumliche Struktur stellen sich in diesem Wirt-
schaftssektor heute nachhaltig anders dar als noch vor wenigen Jahrzehnten. Gerade der Osten
Deutschlands ist durch diesen ,, Wandel im Einzelhandel” sichtbar geprdgt. Nach der Wiederver-
einigung konzentrierte sich der Einzelhandel auf die Entwicklung groBmaRstablicher Einrichtun-
gen in vielfach nicht integrierten Lagen, was die Innenstddte heute z.T. vor erhebliche Probleme
stellt. Verantwortlich fiir diese Entwicklungen sind Verdnderungen auf der Angebots- und Nach-
frageseite, die in einem gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen. Nachstehend werden
diese Entwicklungen und aktuellen Trends zusammengefasst dargestellt.

Auf der Angebotsseite zeigen sich folgende Tendenzen:
Eine fortschreitende Unternehmenskonzentration.

Damit eng verbunden ein anhaltendes Verkaufsflichenwachstum bei sinkenden Flachen-
produktivitditen und Rentabilitdten.

Eine sinkende Zahl von Einzelhandelsbetrieben, nicht zuletzt bedingt durch Nachfolge-
probleme.

Ein Wandel der Betriebsformen und Konzepte bei zunehmender GroBflachigkeit und
Discountorientierung bei gleichzeitig steigendem Druck in Folge der Konzernstrategien auf
inhabergefiihrte Geschéfte.

Eine zunehmende Konkurrenz zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.
Eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absatzschienen.

Ein Wandel der Standortpraferenzen.

Aus Sicht der Nachfrageseite sind folgende Entwicklungen zu beobachten:

Eine in den ndchsten Jahren weiterhin tendenziell sinkende Bevélkerungszahl mit erhebli-
chen regionalen Unterschieden, abgeschwacht durch eine steigende Mobilitdtsbereitschaft.

Eine Zunahme der Mobilitatsméglichkeit und —bereitschaft
Eine Aufspaltung des Einkaufs in die Segmente , Erlebniskauf” und , Versorgungskauf".

Ein zunehmendes Preisbewusstsein (Stichwort: Schndppcheneinkauf), wovon insbesondere
discountorientierte Anbieter profitieren.

Ein Wandel der Kunden hin zu multioptionalen Konsumenten mit nicht mehr klar fiir den
Einzelhandel nachzuvollziehenden Handlungsmustern und zunehmend individualisiertem
Konsum.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Parchim

Ein voraussichtlich weiter anhaltender Wanderungsprozess von den neuen in die alten
Bundesldnder, erganzt durch Stadt-Umland-Wanderungen.

Dabei sind insbesondere der Bevolkerungsriickgang und das geringe Kaufkraftniveau als ein
spezielles ostdeutsches Problem herauszustellen. Bei nur moderat ansteigenden einzelhandelsre-
levanten Verbrauchsausgaben pro Kopf, ist in der Summe ein Riickgang der dem Einzelhandel
zur Verfligung stehenden Kaufkraft zu verzeichnen.

Fur die Stadtentwicklung resultieren daraus, zusatzlich zu den vorstehend genannten Aspekten,
bei einer ungesteuerten Entwicklung weitere Konsequenzen und Entwicklungen. Dazu zahlen
u.a.:

Ein verstdrkt zu beobachtender Funktionsverlust gewachsener, zentraler Bereiche, der
aufgrund der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel umfasst.

Eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der
(fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten.

Eine sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der Individuali-
tat der Stadte.

Ein zunehmender Konflikt zwischen den Flachenanspriichen der Einzelhandelsbetriebe
und den vorhandenen, meist kompakten und kleinteiligen Siedlungsstrukturen in den zent-
ralen Lagen der Stadte mit der Folge zunehmender Diskrepanzen zu den landesplanerischen
und kommunalen Zielvorstellungen und Leitbildern. Wachsende Umweltbeeintrachtigun-
gen, die aus dem Flachenverbrauch sowie Larm- und Abgasemissionen durch ein erhéhtes
Verkehrsaufkommen resultieren. Des Weiteren ist eine steigende Fluktuation im Einzel-
handel zu beobachten, mit der Folge haufiger Neu- und Umnutzungen.

Ein zunehmender Konkurrenzwettbewerb zwischen (Innen-)Stéddten aufgrund der anhal-
tenden Dynamik im Einzelhandel.

Eine steigende Bedeutung spektakuldrer Vorhaben (u.a. FOC = Factory Outlet Center,
grofRe Einkaufszentren) vor allem in gréReren bzw. GroBstadten mit negativen Folgewirkun-
gen fir Klein- und Mittelzentren.

Eine zunehmende Regionalisierung von Einzelhandelsentwicklungen bei gleichzeitiger
Reduzierung der politischen Entscheidungen auf den kommunalen Raum.

Einzelhandel zunehmend als scheinbar einzige Entwicklungsoption fiir einzelne Standort-
bereiche, insbesondere im Zusammenhang mit der Revitalisierung von Gewerbebrachen.

Eine hdufig einseitig in den Vordergrund gestellte Bedeutung der Pkw-Erreichbarkeit von
Einkaufsbereichen.

Eine insgesamt zu beobachtende Politisierung von Entscheidungen zur Standortentwick-
lung.
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Die aufgeflihrten Umstrukturierungen und Tendenzen in der Einzelhandelslandschaft haben - im
Falle einer ,,ungeziigelten Entwicklung" - aus Sicht der Kommunen zum Teil schwerwiegende
Konsequenzen fiir die Versorgung, die stadtebaulich-funktionale Struktur sowie die wirtschaftli-
che und 6kologische Situation. Dabei lassen sich die folgenden, allgemein zu beobachtenden
Aspekte auch auf Parchim libertragen:

Fehlende Chancengleichheit von (innerstadtischen) Zentren im Vergleich zu dezentra-
len Standorten durch eine bedeutsame innerkommunale Standortkonkurrenz.

Diese duBert sich zundchst durch einen hohen Konkurrenzdruck auf die Zentren und wird haufig
in Form einer nach wie vor geringen Angebotsbreite des kernstadtischen Einzelhandels und ei-
nem geringen Niveau im innerstddtischen Angebot durch uniforme, kurzlebige Geschaftstypen
manifestiert, verbunden mit einer Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente an stadtebaulich
nicht integrierten Standorten. Die Situation wird durch die anhaltende Nachfrage nach Standor-
ten fiir Einzelhandelsbetriebe, oft mit einer Verkaufsflache (knapp) unterhalb der Schwelle zur
GroRflachigkeit, auBerhalb des Zentrenkontextes weiter verscharft. Dabei sind es speziell die
Vorhaben mit zentren- aber insbesondere auch nahversorgungsrelevanten Warengruppen, die
fur die Funktionsféhigkeit der Parchimer Innenstadt Beeintrachtigungen mit sich brachten bzw.
bringen kdnnten. Durch diese Tendenz ist sowohl die Gefahr einer moglichen Schwéchung der
Grundversorgungsfunktion der Innenstadt als auch der mittelzentralen Leitbranchen deutlich zu
erkennen. Es gilt kiinftig besonders, nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels, unter Berlicksichtigung der Gbrigen Versorgungsstrukturen diese zu starken.

Zunehmende Flachenanspriiche der Einzelhandelseinrichtungen, die nicht in vorhande-
ne Siedlungsstrukturen passen.

Durch die groBtenteils kleinteiligen Bebauungsstrukturen sind die zentralen Geschéftsbereiche
besonders im Bereich der Lebensmittelansiedlung von diesem Problem betroffen. Das hat dazu
geflihrt, dass einzelne Betriebe in Parchim vorzugsweise an Standorten in Randbereichen zum
innerstadtischen Zentrum bzw. in Siedlungsrandbereichen (Parchim Center, Neuhofer Weiche
und F.-W.-Raiffeisen-Ring) angesiedelt wurden. In den gewachsenen Siedlungsstrukturen kon-
nen die Flachenanspriiche heutiger Betreiber nur bedingt erflillt werden. Perspektivisch ist daher
eine gezielte Steuerung des Einzelhandels an stadtebaulich sinnvolle Standorte gefragt. Mit dem
neuen Netto-Discounter konnte sich in jlingerer Vergangenheit ein moderner Lebensmittelmarkt
in der Parchimer Innenstadt ansiedeln.

Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes im Wohnumfeld und die damit verbundene
Gefahr der abnehmenden wohnungsnahen Versorgung (Magnet Lebensmittelanbieter
»zieht es nach draufen").

Auch die Moglichkeit, dass sich das Nahversorgungsnetz, also speziell das Netz der Lebensmit-
telanbieter, insgesamt rdumlich weiter ausdiinnen kdnnte, kann letztlich fiir Parchim, gerade
wegen der quantitativ stark ausgepragten Anbieterstruktur, nicht ausgeschlossen werden. Durch
eine Starkung der Nahversorgungsangebote an stadtebaulich nicht sinnvollen, nicht integrierten
Standorten bzw. durch eine Uberschreitung von absatzwirtschaftlichen Spielriumen kénnen sich
Gefahrdungen fiir bestehende, gewachsene Versorgungsbereiche bzw. Nahversorgungsstandor-
te ergeben, mit der Folge eines insgesamt grobmaschigeren Versorgungsnetzes. Dabei ist ein
weiterer Aspekt, der zu einer rdumlichen Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes zukiinftig ver-
starkt beitragen kann, der Anspruch vieler Betreiber an die GroRe der Verkaufsflichen. Heute
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ubliche MarktzutrittsgroRen strukturpragender Lebensmittelmérkte liegen zwischen 800 m2 und
1.000 m2 Verkaufsflache (fiir Lebensmitteldiscounter) oder gar (iber 1.200 bis tGiber 1.500 m?2
Verkaufsfldche (fir Lebensmittelvollsortimenter).

Belastung der kommunalen Haushalte

Die Belastung kommunaler Haushalte kann durch groRflachige Einzelhandelsbetriebe in periphe-
rer und dezentraler Lage zu Wohngebieten entstehen, die zur Bereitstellung kostenintensiver
Infrastruktur und der Entwertung der bisher fiir die Innenstadtentwicklung geleisteten Mittel
(z.B. Stadtsanierungs- und RevitalisierungsmaBnahmen) fiithren. Durch eine zunehmende Ver-
staddterung der aufgefiihrten Standortprozesse sind letztlich auch Belastungen des kommunalen
Haushalts nicht auszuschlieBen, da insbesondere durch eine mégliche Schwachung der inner-
stadtischen Einzelhandelsfunktion die durchgefiihrten, erheblichen Attraktivierungsmafnahmen
fur die Innenstadt gefdhrdet und deren Zukunftsperspektiven beeintrachtigt werden kénnen.

Die aus den rdumlich-strukturellen Verdnderungen im Einzelhandelssektor erwachsenen Fla-
chenanspriiche der Einzelhandelseinrichtungen haben insbesondere im Osten Deutschlands zu
verdnderten Standortpraferenzen gefiihrt, die sich aus betrieblicher Perspektive in zunehmenden
MaBe von stadtischen Zentren abgekoppelt, ein sekunddres Versorgungsnetz entwickelt und ei-
gene Zentralitdten ausgebildet haben. Diese Einzelhandelseinrichtungen bedirfen nur in gerin-
gem Umfang eines innerstadtischen Standorts.

Letztendlich resultiert aus diesen Rahmenbedingungen eine — im Vergleich zu Zentren in West-
deutschland — erheblich schwierigere Ausgangslage flr viele Zentren in Ostdeutschland.
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3 Methodik der Untersuchung

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Parchim stutzt sich auf die Er-
gebnisse aus sowohl primar- wie sekundarstatistischen Erhebungen. Fiir die primarstatistischen
Erhebungen wurde eine Vollerhebung aller Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne’
und der Leerstdnde im Stadtgebiet von Parchim sowie der Dienstleistungsbetriebe in den
zentralen Bereichen durchgefiihrt. Ergdnzend wurde eine Kundenherkunftserhebung unter
Mitwirken ausgewahlter Einzelhdndler in Parchim vorgenommen. Nicht zuletzt auch in Abhén-
gigkeit der Bereitschaft der Einzelhdndler zur Teilnahme an dieser Erhebung wurde die Auswahl
dahingehend getroffen, moéglichst liber alle Branchen und Lagen Aufschluss liber die Kunden-
herkunft zu erlangen, um damit das auf Berechnungen im Rahmen der Nachfraganalyse basie-
rende Bild des Einzugsgebietes des Parchimer Einzelhandels abzurunden.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pldne, Daten, Gutachten)
zurlickgegriffen, die in erster Linie dem intertempordren und interregionalen Vergleich der fiir
die Stadt Parchim gewonnenen Daten dienen. Dazu zahlen insbesondere auch die einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern der BBE Retail Experts GmbH Co. KG, KélIn.

Zudem wurde eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte und fiir die Untersuchung relevante Be-
reiche ausgerichtete Erarbeitung und Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte
vorgenommen, die unter anderem die wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Sinne der 88 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO darstellen
und somit auch aus planungsrechtlicher Sicht zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche
Analyse stellt eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Ge-
samtschau (Angebotsanalyse, Stddtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsge-
genstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in der Stadt Parchim ergibt, wel-
ches die Grundlage fiir die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im November des Jahres 2008 eine Vollerhebung des
Parchimer Einzelhandelsbestands durchgefiihrt. Die Vollerhebung basiert auf einer flichende-
ckenden Begehung des Stadtgebiets bei gleichzeitiger lasergestiitzter Bestandsaufnahme und
Kartierung der Einzelhandelsbetriebe (vgl. FuBnote ®). Im Rahmen der Vollerhebung wurde die
Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Einzelsortimenten aufgenommen.
Weiterhin wurde durch eine Kartierung die rdumliche Verortung und Lagezuordnung vorge-
nommen.

3 Der Einzelhandel im engeren Sinne (auch funktionaler Einzelhandel genannt) umfasst den Absatz von Waren an

Endverbraucher, ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-, Schmier- und Kraftstoffhandel sowie rezeptpflichtiger Apo-
thekenwaren. Aufgrund ihrer z.T. nicht unerheblichen Relevanz fiir die Versorgungssituation wurden sowohl das
Lebensmittelhandwerk als auch Tankstellenshops und Kioske in der Untersuchung beriicksichtigt.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Parchim

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsfliche nach Kuschnerus zugrunde*:

»Zur Verkaufsfliche gehdren selbstverstandlich alle Bereich des Betriebs, die von Kunden betre-
ten werden kénnen und in denen ihnen die Waren zum Kauf angeboten werden. Dabei ist un-
erheblich, ob diese innerhalb oder auRerhalb von Gebéduden liegen. Auch die Flachen mit Wa-
renangeboten im Freien sind der Verkaufsflache zuzurechnen. Damit hat es jedoch nicht sein
Bewenden. Namentlich die Organisation von Selbstbedienungsldden hat der Rechtssprechung
Anlass gegeben, die der Verkaufsflaiche zuzurechnenden Bereich zu prézisieren. Hiernach geho-
ren zur Verkaufsflache auch:

die sog. ,, Kassenzone" von Selbstbedienungsldden, also der Bereich, in dem sich die Kassen
und die Durchgénge befinden;

die sog. ,,Pack- und Entsorgungszone”, in der Kunden die erworbenen Waren ggf. selber
einpacken und Verpackungsmaterial entsorgen kénnen und in denen hdufig auch die Auto-
maten zur Entgegennahme von Leergut aufgestellt sind;

die sog. , Kése-, Fleisch- und Wursttheke", die von den Kunden zwar aus betrieblichen

und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware fiir sie

sichtbar ausliegt und in denen das Personal die Ware den Wiinschen der Kunden entspre-
chend zerkleinert, abwiegt und abpackt;

ein ,,Windfang", der die Kunden dadurch schiitzt, dass diese bei ihrem Aufenthalt in dem
der Verkaufsfliche zuzurechnenden Bereich nicht den Auswirkungen eines stindigen Off-
nens uns SchlieBens der Eingangstiire ausgesetzt wird"

Eine solche primérstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtsprechung zum
Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Bestands-
erfassung erforderlich. So missen insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst werden,
die neben den klassischen Hauptsortimenten zentrenprdgende Funktionen einnehmen kénnen.
Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewdhrleisten zu kénnen, wur-
den daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 90 Sortimente umfassenden Erhebungs-
schliissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehdérigen Verkaufsflaichen ermittelt.

In der sich anschlieBenden Auswertung wurden die Sortimentsgruppen den in der folgenden
Tabelle dargestellten 17 (Haupt-)Branchen zugeordnet.

* vgl. dazu: U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel; 2007; S. 29
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Tabelle 1:

Branchenschliissel zur Einzelhandelserhebung in Parchim

Warengruppen
Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Kérperpflege

Papier, Bliroartikel, Schreibwaren / Blicher / Zeitun-
gen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:
Bekleidung / Textilien

Schuhe / Lederwaren

Glas , Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe:
Wohneinrichtung

Mobel

Sortimente (Erhebungsgrundlage)

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

Getranke

Schnittblumen, Zoologischer Bedarf

Drogerie, Korperpflegeartikel
Parflimeriewaren

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Reform- und Biowaren

Apothekenwaren

Blicher
Papier, Schreibwaren, Blrobedarf
Zeitungen/Zeitschriften

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung
Bekleidung und Textilien allgemein
Meterware flr Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke
Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

Spielwaren
Musikinstrumente
Hobby- und Bastelbedarf

Kinderwagen

Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel
Sportgerate
Campingartikel
Fahrrader und Zubehdr

Wohneinrichtungsartikel

Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz

Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Rahmen

Bettwaren, Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwasche

Badmobel
Ktichenmaobel
Bliromobel
Gartenmobel
Mébel allgemein

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

17
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Fortsetzung Tabelle 1:

Warengruppen Sortimente (Erhebungsgrundlage)
Elektronik und Multimedia Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréte, Ton-
trager

Videokameras und —gerdte, Fotoapparate und Zubehor

Mobiltelefone, Telefone und Faxgerate und Zubehor

Personal Computer, Peripheriegerate, Zubehor, Software
Elektro / Leuchten ElektrogroBgerite, Kiihlschrianke, Kiihltruhen, Waschma-

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

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

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

Pflanzen, Sdmereien, Gartenbedarf
Kfz-Zubehor
Sonstiges Aktionswaren, Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte Vollerhebung des Parchimer Einzel-
handels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung
der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf gesamtstadtischer als auch
auf Ebene einzelner Standortbereiche dar. Auf Grundlage der Daten zu den Verkaufsflichen der
Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Stadtgebietes sowie der im Rahmen der stddtebaulichen
Analyse durchgefiihrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien
kdnnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukinftigen
Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Die Einordnung nach La-
gekategorien stellt im Weiteren eine wichtige Grundlage zur Erarbeitung der Parchimer Sorti-
mentsliste (vgl. dazu Kapitel 8.3) dar.

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe folgenden Lagekategorien zuge-
ordnet, deren Merkmale in Tabelle 2 erlautert werden:

Zentrum / Zentraler Bereich
sonstige integrierte Lage
nicht integrierte Lage



Tabelle 2:

Definition von Lagekategorien
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Zentrum / Zentraler Bereich

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und
funktionale Kriterien aus. In Abhangigkeit von ihrer teil-
oder gesamtstadtischen bzw. Uberértlichen Versorgungs-
funktion werden sie in die Kategorien Haupt-, Neben-, bzw.
Nahversorgungszentrum eingestuft. Neben der Bestands-
dichte des Einzelhandels sind unter dem Gesichtpunkt der
Multifunktionalitat unterschiedliche Nutzungen wie Einzel-
handel und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kul-
tur und Freizeit, sowie stadtebauliche Merkmale (u.a. Be-
bauungsstruktur, Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, ver-
kehrliche Gestaltung) kennzeichnend.

Beispiel: Kaufhaus Stolz in der Innenstadt

Kaufhaus Stolz

Sonstige integrierte Lage

Dazu zéhlen Einzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen
befinden, in denen die Einzelhandelsdichte und -kon-
zentration nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu
bezeichnen. Sie befinden sich aber dennoch im
Siedlungsgeflige integriert und besitzen die Ndhe zu
Wohnsiedlungsbereichen.

Beispiel: Norma an der Buchholzallee

-

Nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche Standorte, die
nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen,
z.B. Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen bzw.
BundesstraBen und autokundenorientierten Standorten.

Beispiel: BBM Baumarkt an der Neuhofer Weiche

o

EBEM Baumarkt
-

=

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Aufgrund dessen, dass die fiinf, im Vergleich zur Kernstadt Parchim, deutlich kleineren Stadtteile
Dargeliitz, Kiekindemark, Neuhof, Neuklockow und Slate (jeweils weit unter 1.000 Einwoh-
nern), keine Einzelhandelsstrukturen aufweisen, erfolgte zusatzlich eine Zuordnung der erhobe-
nen Betriebe zu rdumlichen Angebotsschwerpunkten. Somit sind in Parchim sechs differente
raumlich-funktionale Angebotsschwerpunkte in drei unterschiedlichen Standortkategorien aus-

zumachen:
Tabelle 3:

Zentrale Bereiche Sonderstandorte

raumliche Angebotsschwerpunkte in der Stadt Parchim

Friedrich-Wilhelm-

Innenstadt Parchim Raiffeisen-Ring

Regimentsvorstadt Neuhofer Weiche

Weststadt Parchim Center

Quelle: eigene Darstellung
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Stddtebauliche Analyse

Erganzt werden die in erster Linie quantitativen einzelhandelsrelevanten Betrachtungen der An-
gebots- und Nachfrageseite durch eine auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtete stadte-
bauliche Analyse. Im Rahmen dieser werden die einzelhandelsrelevanten Funktionen des gesam-
ten Stadtraumes, also des Hauptgeschéftsbereiches sowie der Ubrigen fiir die Zentrenstruktur re-
levanten Einzelhandelsstandorte, beziiglich ihrer rdumlichen Lage, der Versorgungsfunktion und
der funktionalen Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien sind Bestandteile der stadtebauli-
chen Analyse:

Lage im Stadtgebiet

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr
Bebauungsstruktur

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

Nutzungsmischung insbesondere mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kul-
turellen Einrichtungen

Im Hinblick auf die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs wird die Bestandsdichte
des Einzelhandels bestimmt. Zudem werden vorhandenen Einzelhandelsdichten in der Innen-
stadt bestimmt. Die Einzelhandelsdichte beschreibt den Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Ver-
gleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstsleistungs- oder Wohnnutzungen im
Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von ca.
90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von O bis 25 % oder auch bei 25 bis

50 % ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

Die stadtebauliche Analyse ist ein nicht unwesentlicher Bestandteil des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes fir die Stadt Parchim. Dabei stellt sie bezogen auf die Zentren einen unbedingt
notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im
Sinne der 8§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB, des § 11 (3) BauNVO dar. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund der
aktuellen Gesetzgebung bzw. Rechtsprechung keine planerische , Abgrenzungsiibung” ist, son-
dern ein notwendiger Schritt, um eine rechtssichere Grundlage flir spatere Entscheidungen im
Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.
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3.2 Nachfrageanalyse

Die zweite Sdule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfragesituation dar. Sie
muss ein umfassendes Bild (iber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und -prédferenzen der
Parchimer Bevélkerung liefern und auf diese Weise Rickschlisse auf den Angebots- und Leis-
tungsstand des Einzelhandels erméglichen. Zu diesem Zweck wurde im Mai 2009 eine Kunden-
herkunftserhebung unter Mitwirken einzelner Parchimer Einzelhandelsbetriebe durchgefihrt.

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft tiber das Einzugsgebiet des Parchimer Einzelhan-
dels und stellt somit eine empirische Basis flir die Abgrenzung des Einzugsgebietes dar. Dieses
gibt zum einen Aufschluss tber die Ausstrahlungskraft des Parchimer Einzelhandels und dient

zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden in einem einwdchigen Zeitraum (25. bis
30. Mai 2009) bei Einzelhdndlern unterschiedlicher Branchenzugehérigkeit in der Parchimer Ein-
zelhandelslandschaft Listen ausgelegt, in die der Wohnort der zahlenden Kunden eingetragen
wurde. Der rdumliche Schwerpunkt der erhobenen Betriebe lag entsprechend des quantitativen
Schwerpunktes des Einzelhandelsangebots im innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich der Stadt
Parchim.

Tabelle 4: Struktur der Kundenherkunftserhebung
Raumlicher Angebots-

schwerpunkt

Innenstadt Parchim 57

Sonstige integrierte Lagen 13

Sonstige nicht integrierte Lagen 20

Ohne Lagezuordnung 10

gesamt 100

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung Parchim im Mai 2009

Die Kundenherkunft wurde jeweils von dem fiir den Zahlvorgang zustdndigen Personal in den
einzelnen Betrieben flir das Parchimer Stadtgebiet differenziert nach Stadtteilen aufgenommen.
Die librigen Kunden (aus den Nachbarkommunen und dariiber hinaus) wurden anhand ihrer
Postleitzahl dem Herkunftsort zugeordnet.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schdatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zahlt zu den Schritten, die methodisch nur unzureichend abgesi-
chert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine
Daten und Angaben tber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der
Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechen-
der Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden.
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In diesem Zusammenhang wird u.a. auf Werte der BBE Retail Experts GmbH Co. KG, KéIn zu-
rickgegriffen. Diese verdffentlicht jahrlich einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, die das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Stadt oder Gemeinde) im
Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes (Indexwert 100) ermitteln. Liegt die errechnete
Kaufkraftkennziffer unter dem Wert 100, so ist die Region durch ein um den entsprechenden
Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert (iber dem Indexwert 100, liegt entspre-
chend ein vergleichsweise héheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.

Ergédnzend zu den beschriebenen primérstatistischen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekun-
darstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veréffentlichun-
gen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrund-
lagen der vorliegenden Untersuchung.
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3.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Unter Berticksichtigung der methodischen Bausteine gliedert sich die Untersuchung wie folgt:

Abbildung 1:  Untersuchungsdesign

Begleitung des Arbeitsprozesses durch einen Arbeitskreis

Grunduntersuchung Analyse Auswertung Empieniung und
Umsetzung
Voruntersuchun Aufnahme Einzel- Analyse der Empirie Kinftige Ent-
oruntersuchung handelsbestand wicklungsstrategie
Bewertung /
Einordnung
. Analyse der Standortstruktur
Rahmenbedingungen Nachfrageseite Verkaufsflachen-

prognosen

Raumliches
. Stadtebauliche Steuerungsmodelle Steuerungskonzept
SRS T T Analyse (Szenarien) Einzelhandel

Ziel:

Grundlagen und Handlungsempfehlungen fiir die zuklnftige
Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels in Parchim

Quelle: eigene Darstellung

Begleitender Arbeitskreis

Ein begleitender fachbezogener Dialog verbessert die Qualitdt der Untersuchung und stéBt ei-
nen Diskussionsprozess — auch nach Ablauf der begleitenden Untersuchung — an. Nur wenn die-
ser Dialog bereits wahrend der Strukturuntersuchung beginnt und die Akteure Einfluss auf die
Fragestellungen nehmen kdnnen, ist die Basis flir eine konstruktive Fortsetzung — nach Ab-
schluss der Untersuchung — gegeben. Wenn aus einer Beteiligung eine Mitwirkung geworden
ist, kann auch mit einer breiten Akzeptanz der Ergebnisse und Empfehlungen gerechnet werden.
Aus diesem Grund wurde die Untersuchung durch einen Arbeitskreis begleitet, welcher die Er-
gebnisse diskutierte und seinen lokalen Sachverstand in den Prozess einbrachte und somit nicht
zuletzt zu einer groBeren Transparenz der Ergebnisse und ihrer Transformation in die entspre-
chenden Stellen, Institutionen, Gremien und Akteure fihrte. Fir die konstruktive Mitarbeit im
Arbeitskreis wird an dieser Stelle noch einmal gedankt. Folgende Personen haben an den ver-
schiedenen Arbeitsgremiensitzungen teilgenommen:



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Parchim

Tabelle 5: Teilnehmer Arbeitskreissitzungen

Name Teilnehmer Funktion Institution

Herr Rathsack Stadtvertretung SPD-Fraktion

Herr Scholz Stadtvertretung CDU-Fraktion

Frau Skiba Stadtvertretung Fraktion Die Linke

Herr Hoffmann Ortlicher Einzelhandel

Frau Klang Ortlicher Einzelhandel

Unternehmensverband Norddeutschland Mecklen-

Herr Raabe burg — Schwerin e.V.

Frau Preul Industrie- und Handelskammer Schwerin

Frau Stubert Gutachterin Junker und Kruse

Herr Hestermann Stellv. Blirgermeister Stadt Parchim

Herr Geick Wirtschaftsforderung Stadt Parchim

Herr Kreft Bau und Stadtentwicklung Stadt Parchim

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Parchim

Um die Stadt Parchim hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Situation
besser einordnen zu kénnen, werden im Folgenden einige allgemeine Rahmenbedingungen dar-
gestellt. Diese Rahmenbedingungen kénnen sich direkt oder indirekt auf die Positionierung,
kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes Par-
chim auswirken.

4.1 Lage und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Parchim liegt im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern und ist Kreisstadt des gleich-
namigen Landkreises Parchim. Geographisch befindet sich die Stadt Parchim rund 40 Kilometer
stdostlich der Landeshauptstadt Schwerin im Stidwesten Mecklenburg-Vorpommerns. Derzeit
leben in der Stadt ca. 18.820 Einwohner (im Landkreis rund 103.000 Einwohner) auf einer Fl&-
che von rund 106,6 km?°. Die Stadt Parchim besteht aus der Kernstadt Parchim und den finf
deutlich kleineren Ortsteilen Dargeliitz, Kiekindemark, Neuhof, Neuklockow und Slate.

Verkehrlich ist die Stadt Parchim fiir den motorisierten Individualverkehr durch die Bundesstra-
Ren B 191 (Celle — Plau am See) und B 321 (Pritzier — Suckow) erschlossen. Durch die Bundes-
straBen ist ebenfalls die Direktverbindung zu den nahegelegenen Autobahnanschlussstellen
Neustadt-Glewe und Suckow der BAB 24 (Hamburg — Berlin) gesichert. Zudem wird die Stadt
Parchim durch mehrere LandesstraBen erschlossen, was insgesamt zu einer guten verkehrlichen
Erreichbarkeit der umliegenden Stadte beitragt.

Die Stadt Parchim ist durch einen Bahnhof an das regionale Schienenverkehrsnetz angeschlos-
sen. Der ndchste Fernverkehrsbahnhof fiir den Anschluss an den (iberregionalen Schienenver-
kehr ist Schwerin, welcher durch eine Direktverbindung von Parchim aus erreicht werden kann.

Des Weiteren befindet sich im Gebiet der Stadt Parchim der Flughafen Schwerin-Parchim.

4.2 Landesplanerische Einordnung

Im Rahmen der mecklenburg-vorpommerischen Landesplanung wird die Stadt Parchim als eins

von achtzehn Mittelzentren im Bundesland ausgewiesen. Im Landkreis Parchim ist die Stadt das
einzige Mittelzentrum, gerahmt von einer Reihe von Grundzentren. Das ndchstgelegene Mittel-
zentrum ist das rund 30 km westlich gelegene Ludwigslust. Schwerin, mit einer Entfernung von
rund 40 km, ist das nachstgelegene Oberzentrum und gleichzeitig auch Landeshauptstadt, wel-
ches aus Einzelhandelssicht den Hauptkonkurrenzstandort darstellt. Aus den Entfernungen zu

> Stand:12/2008 Quelle: Stadt Parchim
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den néchstgelegenen Zentren gleicher oder héherer Hierarchiestufe wird die tibergeordnete Be-
deutung Parchims als Einzelhandelsstandort deutlich. Durch die eher monozentrale Siedlungs-
struktur der Region, sind sowohl die kleineren Ortsteile Parchims als auch die Umlandkommu-
nen stark auf Parchim ausgerichtet.

In Karte 1 sind die geografische Lage Parchims sowie die landesplanerische Einordnung der
Kommunen in der Region dargestellt.

Karte 1: Lage im Raum
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4.3 Einzelhandelsrelevante, sekundarstatistische Einordnung

Eine erste einzelhandelsrelevante Einordnung der Stadt Parchim geschieht liber das einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftniveau. Ein Vergleich, wie sich die Stadt Parchim im Hinblick auf das ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im regionalen Vergleich darstellt, wird in Tabelle 4 gege-
ben. In Abhangigkeit von der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzif-
fer ergeben sich unterschiedliche, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fir die einzelnen
Kommunen. Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (vgl. Kapitel 3.2) von 87,95
prasentiert sich die Stadt Parchim, verglichen mit dem bundesdeutschen Durchschnittswert von
100, unterdurchschnittlich. Im regionalen Vergleich (vgl. Tabelle 6) weist die Stadt Parchim eine
durchschnittliche Kaufkraftkennziffer auf. Das Grundzentrum Malchow rangiert mit einer Kauf-
kraftkennziffer von 82,92 am unteren Ende der Vergleichskommunen, Schwerin, Hagenow und
Ludwigslust bilden mit Kaufkraftkennziffern zwischen 91 und 93 die maximalen Auspragungen.
Insgesamt sind die Kaufkraftkennziffern in der gesamten Region unterdurchschnittlich.

Tabelle 6: Sekundarstatistische Einordnung der Stadt Parchim
Erhebungseinheit Einwohner Einzelhandelsrele-  Einzelhandelsrele- Landesplanerische
vante Kaufkraft-  vantes Kaufkraft- Einordnung
kennziffer potenzial®
in Mio. Euro

Parchim 18.820 87,95 84,1 Mittelzentrum
Grabow 6.033 88,89 26,5 Grundzentrum
Hagenow 12.024 91,69 55,3 Mittelzentrum
Karstadt 6.750 87,74 28,8 Grundzentrum
Ludwigslust 12.700 91,09 57,6 Mittelzentrum
Liibz 6.051 89,52 26,7 Grundzentrum
Malchow 7.025 82,92 29,3 Grundzentrum
Neustadt — Glewe 6.764 89,02 293 Grundzentrum
Plau am See 5.833 87,49 25,4 Grundzentrum
Schwerin 99.855 92,50 4399 Oberzentrum

Quelle: BBE Retail Experts GmbH Co. KG, Kéln, 2009, eigene Darstellung

Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jéhrlichen Pro-Kopf-Verbrauches im Bundesdurch-
schnitt von 5.045 Euro / Kopf ergibt sich flr die Stadt Parchim in Abhadngigkeit von der Einwoh-
nerzahl und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial von rund 84 Mio. Euro (Stand 2009).

® Die dargestellten Daten kdnnen sich im Einzelnen von denen der von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG ausge-

wiesenen unterscheiden, da sie in Teilen modifiziert wurden und dabei an die Untersuchungsmethodik sowie den
der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschlissel (vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.

Junker und Kruse
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4.4 Bevolkerungsverteilung und Siedlungsstruktur

Das Stadtgebiet der Stadt Parchim wird in sechs Stadtteile unterteilt: die Kernstadt Parchim und
die finf kleineren Ortsteile Dargeliitz, Kiekindemark, Neuhof, Neuklockow und Slate. Insgesamt
zahlt die Stadt Parchim rund 18.820 Einwohner’ von denen rund 95 % in der Kernstadt Parchim
wohnen. Die restlichen fliinf Ortsteile weisen jeweils Einwohnerzahlen von deutlich unter 1.000
Einwohnern auf.

Tabelle 7: Einwohner nach Stadtteilen
Parchim 17.853
Dargelltz 147
Kiekindemark 87
Neuhof 121
Neuklockow 111
Slate 501
Gesamt 18.820

Quelle: Stadt Parchim 09/08, eigene Darstellung

Wie Tabelle 7 zu entnehmen, weisen die Stadtteile Parchims deutlich geringere Einwohnerzah-
len auf als die Kernstadt. Sie kennzeichnen sich durch eine disperse Siedlungsstruktur, sind vor-
wiegend landwirtschaftlich geprdgt und bestehen oft nur aus kleineren Agglomerationen von
Wohnhdusern entlang einzelner StraRenziige. Aufgrund der sehr geringen Mantelbevélkerung
befinden sich innerhalb der Stadteile keinerlei Einzelhandelsstrukturen. Sowohl die Grundversor-
gung, als auch die Bedarfsdeckung mit Gutern hoherer Bedarfsstufen der rund 950 Einwohner
sind somit vorwiegend auf die Kernstadt Parchim ausgerichtet.

/" Stand: 12/2008 Quelle: Stadt Parchim
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Karte 2: Siedlungsstruktur der Stadt Parchim

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berlicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen (ibergeordneten standortre-
levanten Rahmenbedingungen wird im Folgenden die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Parchim
unter einzelhandelsrelevanten und stddtebaulichen Gesichtspunkten dargestellt. Auf Grundlage
der im November 2008 durchgefiihrten flichendeckenden Einzelhandelserhebung, der im Mai
2009 durchgefiihrten Kundenherkunftserhebung sowie der stadtebaulichen und einzelhandels-
bezogenen Beurteilung der Versorgungsstandorte und -bereiche werden die Angebots- und
Nachfrageseite des Parchimer Einzelhandels analysiert. Dabei wird die Analyse jeweils differen-
ziert flr die Gesamtstadt und die radumlichen Angebotsschwerpunkte vorgenommen.

5.1 Gesamtstadtische Struktur

Die wesentlichen Einzelhandelskennwerte zum Zeitpunkt der Untersuchung 2008 fiir die Stadt
Parchim stellen sich folgendermalen dar:

Es existieren 224 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne mit einer Gesamtverkaufs-
flache von rund 66.590 m2.

Der Angebotsschwerpunkt befindet sich mit 138 Betrieben und einer Gesamtverkaufsflache
von rund 12.830 m? in der Innenstadt von Parchim.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betrdgt in Parchim 297 m2. Dieser
Wert liegt, verglichen mit dem bundesdeutschen Durchschnittswert von etwa 230 m? Ver-
kaufsflache pro Betrieb deutlich héher.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betrdgt 3,5 m2 pro Einwohner und

liegt damit — unabhéngig von branchenspezifischen Betrachtungen — sehr deutlich Gber dem
bundesdeutschen Durchschnittswert von rund 1,4 m2 pro Einwohner. ErwartungsgemaR fallt
dabei die durchschnittliche Verkaufsflichenausstattung pro Einwohner in den einzelnen Wa-
rengruppen u.a. aufgrund branchenpragender Betriebstypen und warengruppenspezifischer
Verkaufsflaichenanteile an der gesamtstddtischen Verkaufsfliche sehr unterschiedlich aus.

10 groBflachige Betriebe bilden mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund 34.000 m?
einen Anteil von rund 50 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

Die leerstehende Einzelhandelsverkaufsflache betrdgt im gesamten Parchimer Stadtgebiet
rund 5.350 m2. Dies entspricht einem prozentualen Anteil von 7 % an der Gesamtverkaufs-
flache. Bis zu 10 % leerstehender Verkaufsfliche kénnen in einer Kommune noch als
Grenzwert fur eine natirliche Fluktuationsrate gelten, wobei jedoch bei einer weitergehen-
den Bewertung (die nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist) u.a. die Dauer,
die GréBe und die Lage einzelner Leerstande zu analysieren sind. Die Parchimer Innenstadt
weist 27 der insgesamt 38 Ladenleerstdnde auf (vgl. Karte 3), die eine Flache von rund
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2.110 m2 umfassen, das entspricht einer Leerstandsquote in der Innenstadt von rund 16 %2.
Damit zeigt sich fiir diesen bedeutenden Einzelhandelsschwerpunkt eine Leerstandssituation,
die im Rahmen der kiinftigen Stadtentwicklung besonders zu berticksichtigen ist. Dabei ist
nicht zuletzt zu prifen, inwieweit die Leerstdnde durch Einzelhandel wieder genutzt werden
konnen oder ggf. auch andere Nutzungen in Erwédgung zu ziehen sind (z.B. Wohnen,
Dienstleitung, Gastronomie).

Karte 3: Leerstande in der Parchimer Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim

8 ' 2.110 m2 leerstehende Verkaufsfliche (unter Berticksichtigung der Verkaufsflaichen ehemaliger Einzelhandelsnut-

zungen) stehen hier rund 12.830 m?2 genutzter Verkaufsfliche gegeniiber, 16 % der innerstddtischen einzelhan-
delsrelevanten Verkaufsflache stehen folglich leer.

Junker und Kruse
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Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Parchimer Einzelhandels, untergliedert nach
verschiedenen Warengruppen, wie folgt dar:

Tabelle 8: Verkaufsflichenangebot des Parchimer Einzelhandels nach Warengruppen

Anzahl der  Verkaufs- Anteil an der Einwohnerbezoge-

Warengruppe Gesamtver- ne Verkaufsfla-

BT I kaufsfliche  chenausstattung

in m?2 in % in m?2
Nahrungs- und Genussmittel 69 13.680 20,5 0,73
Blumen (Indoor) / Zoo 3 1.420 2,1 0,08
Gesundheit und Korperpflege 14 2.440 3,7 0,13
Fenungen  etscinten / pocher. g 990 15 005
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 91 18.540 27,8 0,99
Bekleidung / Textilien 36 6.460 9,7 0,34
Schuhe / Lederwaren 11 2.260 3,4 0,12
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 10 2.880 4,3 0,15
Spielwaren / Hobbyartikel 5 940 1,4 0,05
Sportartikel und Freizeit 4 1.280 1,9 0,07
L"Jberwiegend mittelfristiger Bedarf 66 13.820 20,8 0,74
Wohneinrichtung 2 1.980 3,0 0,11
Mébel 10 11.150 16,7 0,59
Elektro / Leuchten 5 1.470 2,2 0,08
Elektronik / Multimedia 14 1.300 2,0 0,07
Medizinische und orthopdadische Artikel 7 470 0,7 0,03
Uhren / Schmuck 4 200 0,3 0,01
Bau- und Gartenmarktsortimente 24 17.620 26,5 0,94
Uberwiegend langfristiger Bedarf 66 34.200 51,4 1,82
Sonstiges 1 30 <01 0,00
gesamt / Durchschnitt 224 66.590 100 3,54

Quelle: Unternehmenserhebung Parchim, November 2008, eigene Berechnung

Unter rein quantitativen Gesichtspunkten sind zum Bild des Parchimer Einzelhandels folgende
Aspekte festzuhalten:

— Mit rund 34.200 m? Verkaufsfliche und einem Anteil von etwa 51 % an der Gesamtver-
kaufsfliche nehmen die Warengruppen der Giberwiegend langfristigen Bedarfsstufe den
quantitativ hochsten Stellenwert ein. Innerhalb dieser Bedarfsstufe ragen die Warengruppen
Mobel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente hervor (rund 11.150 m2 bzw. 17.600 m>2).
Gemeinsam umfassen sie einen Anteil von 84 % an der Verkaufsfliche der (iberwiegend
langfristigen Bedarfsstufe. Dies ist insbesondere darauf zurlickzufiihren, dass diese Waren-

Junker und Kruse
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gruppen Ublicherweise durch groBflachige Betriebe geprdgt werden. Parchim stellt innerhalb
der Warengruppe des liberwiegend langfristigen Bedarfs die groBflachigen Anbieter BBM
Mobel mit rund 8.500 m2 Verkaufsflache im Sortiment Mobel, und Obi, sowie den BBM
Baumarkt (rd. 7.500 m2 bzw. rd. 6.400 m?2 Verkaufsflache) im Bereich Bau- und Garten-
marktsortimente.

Insgesamt 18.540 m? Verkaufsflache und damit 28 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche
werden in den Warengruppen der liberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe vorgehalten.
Hierbei tritt - entsprechend des typischen Bildes auch in anderen Kommunen - die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel quantitativ hervor. Sie ist mit rund 13.680 m? und ei-
nem prozentualen Anteil von rund 21 % in der gesamten Parchimer Einzelhandelslandschaft
vertreten. Damit weist die Ausprdgung der Verkaufsflache im Bereich der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel mit 0,73 m?2 Verkaufsflache pro Einwohner einen nahezu dop-
pelt so hohen Wert auf, als der bundesdeutschen Durchschnittswert von 0,35 - 0,38 m2
Verkaufsfliche pro Einwohner. Auch verglichen mit dem hoheren ostdeutschen Durch-
schnittswert von 0,5 m2 Verkaufsflache pro Einwohner, prdsentiert sich Parchim iberdurch-
schnittlich. Im Rahmen einer ersten Einschdtzung ist die quantitative Versorgungssituation
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel als tiberdurchschnittlich positiv zu bezeichnen, ist
aber darlber hinaus in einen rdumlichen sowie strukturellen Zusammenhang zu stellen (vgl.
dazu Kapitel 5.3).

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entféllt ein Anteil von 21 % an der
gesamtstadtischen Verkaufsfldche. Hier ragt die innerstddtische Leitbranche Bekleidung /
Textilien mit einem Verkaufsflichenangebot von rund 6.460 m2 Verkaufsflache bzw. 10 %
an der Gesamtverkaufsflaiche besonders hervor. Die librigen Warengruppen innerhalb des
Uberwiegend mittelfristigen Bedarfs sind alle in geringerem, jedoch ausgepragtem Umfang
am Einkaufsstandort Parchim vertreten. Insbesondere die Warengruppen Glas, Porzellan,
Keramik / Haushaltswaren und Schuhe / Lederwaren sind hier noch als quantitativ bedeu-
tend mit ca. 2.900 m2 bzw. 2.300 m? Verkaufsflache zu nennen.

Sowohl in Bezug auf die branchenspezifische Verkaufsflichenausstattung als auch auf die
Angebotsschwerpunkte (Hauptwarengruppen) der Betriebe, prasentiert sich die Struktur des
Parchimer Einzelhandels im Vergleich zu den Durchschnittswerten des Bundeslandes Mecklen-
burg — Vorpommern in einem quantitativ iberdurchschnittlichen Rahmen. Mit einer Verkaufs-
flichenausstattung pro Einwohner von 3,54 m2 weist die Stadt Parchim, im Vergleich zum
Durchschnitt in Mecklenburg — Vorpommern mit 1,62 m2 Verkaufsflache pro Einwohner?, eine
stark Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf. Auch exemplarisch verglichen mit
anderen Mittelzentren des Bundeslandes Mecklenburg — Vorpommern (Grevesmiihlen: 2,25 m?2
Verkaufsflache pro Einwohner; Ludwigslust: 2,73 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner; Waren
(Mdritz): 3,13 m2 Verkaufsflache pro Einwohner), sowie mit der durchschnittlichen Ver-
kaufsflachenausstattung pro Einwohner aller Mittelzentren im Bundesland Mecklenburg —

® Quelle: Ministerium fiir Verkehr, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern
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Vorpommern von 2,28 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner', nimmt die Stadt Parchim eine
quantitativ Gberdurchschnittliche Position ein.

GroBflachiger Einzelhandel

Insgesamt neun groBflachige Betriebe'" bilden mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund
33.000 m2 einen Verkaufsflichenanteil von etwa 50 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache
der Stadt Parchim. Bezogen auf die Angebotsschwerpunkte der Betriebe, finden sich in Parchim
drei grolflachige Anbieter der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, drei Anbieter im Be-
reich Baumarktsortimente, zwei groBflachige Mdbelanbieter sowie ein Betrieb mit dem Ange-
botsschwerpunkt im Bereich Bekleidung / Textilien. Der grote Betrieb ist BBM Mdbel mit einer
Gesamtverkaufsflache von 8.500 m2. Weitere grol¥flichige Betriebe sind, im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel, real (4.430 m2 Verkaufsflache), Rewe (1.520 m2 Verkaufsflache) und Netto
(830 m2 Verkaufsflache), in der Warengruppe Baumarktsortimente Obi (7.470 m? Verkaufsfla-
che), BBM-Baumarkt (6.380 m2 Verkaufsflache) und Haack Heimtex (1.500 m2 Verkaufsflache)
sowie in der Warengruppe Mdobel, neben BBM Mébel, das Danische Bettenlager mit 930 m2
Verkaufsflache. Einziger groBflachiger Anbieter in der Warengruppe Bekleidung / Textilien ist
mit rd. 1.680 m2 das Kaufhaus Stolz. Die rdumliche Lage der Betriebe des groBflachigen Einzel-
handels wird in Karte 4 dargestellt.

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

" GroBflichige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-

standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgt nach § 11 (3) BauNVO ab einer Verkaufs-
fliche von 800 m?; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. (Vgl. dazu auch: Bundesverwal-
tungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groRflachigen Einzelhandel. Demnach ist ein Einzelhan-
delsbetrieb als groBflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m2 liberschreitet (Urteile vom
24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05)
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Karte 4: GroBflachige Betriebe im Stadtgebiet von Parchim
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim
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Insgesamt ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsangebot der Stadt Parchim ein Spektrum (iber
alle Warengruppen umfasst. Zur weiteren Bewertung dieses quantitativen Angebotes im Hin-
blick auf stadtentwicklungsrelevante Aspekte und Entwicklungsspielrdume sind darliber hinaus
vor allem auch qualitative, strukturelle und raumliche Kriterien, wie beispielsweise die Lage der
entsprechenden Einzelhandelseinrichtungen, in einem Zentrum oder dezentral, sowie nachfrage-
seitige Entwicklungen zu berlicksichtigen. Diese werden, ausgerichtet auf den Untersuchungs-
gegenstand, insbesondere auf Ebene der rdumlichen Angebotsschwerpunkte im folgenden Kapi-
tel ndher untersucht.

5.2 Réaumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots und raumliche
Angebotsschwerpunkte in der Stadt Parchim

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels auf das Parchimer Stadtgebiet ist insbeson-
dere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grund-
legender Bedeutung. In einem ersten Schritt wird dabei die Verteilung des Einzelhandelsange-
bots auf die einzelnen Stadtteile betrachtet, die anschlieBend durch die Definition funktional zu-
sammenhingender Bereiche niher spezifiziert wird. Karte 5 gibt zunichst einen Uberblick tiber
die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Parchimer Stadtgebiet. Der Angebotsschwerpunkt
befindet sich mit 100 % des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Parchim Stadt. Die restlichen
Stadtteile weisen keinerlei Einzelhandelsangebote auf, was eine differenzierte Unterscheidung
auf Stadtteilebene in diesem Fall obsolet macht. Der Betrachtungsschwerpunkt wird somit zum
einen auf die Verteilung der Verkaufsflichen nach Warengruppe und Lage, zum anderen auf die
Aufteilung der Verkaufsflaichen auf die rdumlichen Angebotsschwerpunkte gelenkt.
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Karte 5: Lage der Einzelhandelsbetriebe im Parchimer Stadtgebiet
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim
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5.2.1 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots nach Lagekategorien

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung im November 2008 stellt sich die Verteilung der Ver-
kaufsfliche nach Warengruppen auf die einzelnen Lagen wie in Tabelle 9 aufgezeigt dar:

Tabelle 9: Verkaufsflaichen nach Warengruppen und Lagen

Warengruppe Zentrale
Bereiche

Integrierte Lage nicht-integrierte Lage

Nahrungs- und Genussmittel 3.980 29 5.150 38 4.550 33 13.680 100
Blumen (Indoor) / Zoo 450 32 700 49 270 19 1.420 100
Gesundheit und Korperpflege  1.380 56 580 24 490 20 2.440 100

Papier, Biirobedarf, Schreib-
waren / Zeitungen / 710 72 120 12 160 16 990 100
Zeitschriften / Biicher

Uberwiegend kurzfristiger

6520 35 6.540 35 5.480 30 18540 100
Bedarf
Bekleidung / Textilien 3.990 62 1.570 24 910 14 6.460 100
Schuhe / Lederwaren 1.200 53 480 21 580 26 2.260 100
Glas, Porzellan, Keramik / 1300 | 45 630 22 960 33 2880 | 100
Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel 610 | 65 60 6 270 29 940 100
Sport und Freizeit 700 | 55 80 7 500 39 1280 | 100
DR gl (st oong | 2.810 20 3.210 23 13820 100
Bedarf
Wohneinrichtung 490 | 25 960 48 540 27 1980 | 100
Mébel 50 | 5 1.820 16 8.810 79 11150 | 100
Elektro / Leuchten 190 | 13 750 51 540 36 1.470 | 100
Elektronik / Multimedia 500 | 39 500 39 290 22 1300 | 100
Medlzml.sche und orthopadi- 380 80 % 20 i i 470 100
sche Artikel
Uhren / Schmuck 170 | 83 40 17 - - 200 | 100
Bau- und Gartenmarktsorti- 300 | 2 1.800 10 | 15530 88 17620 | 100
mente
Llseriegen ki giferzer 2540 7 5.960 18 25.700 75 34200 100
Bedarf
Sonstiges 26 84 5 16 - - 30 100
gesamt / Durchschnitt 16890 25  15.310 23 34390 52 66590 100

Quelle: Einzelhandelserhebung Parchim, November 2008, eigene Berechnung
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Abbildung 2: Anzahl der Betriebe in Parchim  Verkaufsflache in Parchim
nach Lagen (in m?) nach Lagen

nicht integrierte

Zentrdle Bereiche

Zentrale Bereiche

132 Betriebe ) )
59% integrierte\Lagen

15.310
23%

Quelle: Einzelhandelserhebung Parchim November 2008

Mit einem Verkaufsflachenanteil von rund 52 % und 34.390 m? Verkaufsfliche nehmen die
nicht integrierten Lagen im Parchimer Stadtgebiet eine bedeutende Rolle ein. Uber die
Halfte der gesamtstddtischen Verkaufsflache verteilt sich auf 33 Anbieter an nicht integrier-
ten Standorten in Parchim. An der Gesamtanzahl der Betriebe gemessen, befinden sich 15
% der Einzelhdndler aulRerhalb stddtebaulich integrierter Lagen. Die durchschnittliche Be-
triebsgroBe liegt bei rund 1.040 m2 und ist Anzeichen dafiir, dass in den nicht integrierten
Lagen vorwiegend grol¥flachige Anbieter lokalisiert sind. Rund 71 % der Verkaufsfladche in
dieser Lage entfallen auf die Warengruppen Mébel und Bau- und Gartenmarktsortimente.
Anbieter dieser Sortimente sind in der Regel aufgrund des hohen Flachenbedarfs in nicht in-
tegrierten Lagen vorzufinden.

Auf die Zentralen Bereiche der Stadt Parchim entfallen mit rund 16.890 m? Verkaufsflache
25 % des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots. Die Verkaufsflache verteilt sich auf 132
Einzelhandelsbetriebe, welche insgesamt 59 % der Betriebe in der Parchimer Einzelhandels-
landschaft ausmachen. Pro Betrieb liegt die durchschnittliche Verkaufsflache bei rund 128
m2, was, verglichen mit dem deutschlandweiten Durchschnittswert von 230 m2, auf einen
eher kleinteiligen Einzelhandelsbesatz in den Zentralen Bereichen Parchims schlieRen l&sst.
Bekleidung / Textilien und Nahrungs- und Genussmittel kénnen als quantitativ herausra-
gende Warengruppen der Zentralen Lagen identifiziert werden.

Die Ubrigen 23 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche und 26 % der gesamtstadtischen
Betriebe entfallen auf die stadtebaulich integrierten (Streu-) Lagen. Der Angebotsschwer-
punkt der integrierten Lagen liegt mit 5.150 m2 Verkaufsfliche (rund 34 % der Gesamtver-
kaufsfliche der integrierten Lagen) eindeutig auf der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel.
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Ein verhdltnismaRig hoher Anteil der gesamtstddtischen Verkaufsfliche in der Parchimer Einzel-
handelslandschaft entfdllt auf nicht integrierte Lagen. Wéhrend dabei rund 75 % auf Waren-
gruppen des langfristigen Bedarfs entfallen (SchwerpunktmaRig Mdébel und Bau- und Garten-
marktsortimente), ist auch ein nicht unerheblicher Anteil der nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel in nicht integrierter Lage vorzufinden. Erfreulich ist der ho-
he Anteil von 85 % aller Betriebe, die sich in stddtebaulich integrierten Lagen befinden und
demnach zur wohnortnahen Versorgung beitragen.

5.2.2 Raumliche Angebotsschwerpunkte des Einzelhandels in der Kernstadt Parchim

Im Rahmen der Versorgungsstrukturen sind sechs rdumlich-funktionale Einzelhandelsschwer-
punkte in der Kernstadt Parchim, die drei Standortkategorien zuzuordnen sind, hervorzuheben.
Neben dem zentralen Bereich der Innenstadt Parchims, existieren die Zentralen Bereiche Re-
gimentsvorstadt und Weststadt, die vorrangig auf die Nahversorgung ausgerichtet sind. Darlber
hinaus bestehen die drei Sonderstandorte Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring, Neuhofer Weiche
und Parchim Center.

Die in den folgenden Unterkapiteln ausgefiihrten Analysen berticksichtigen stadtebauliche und
funktionale Aspekte gleichermaBen und sind wichtige Bestandteile des Einzelhandelskonzepts,
die die Grundlagen zur Ableitung der rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-
che bilden.

5.2.2.1 Innenstadt Parchim

Die Parchimer Innenstadt kennzeichnet sich durch eine bipolare Struktur, gebildet aus der Alt-
stadt 6stlich und der Neustadt westlich des Flusses Elde. In der gesamten Innenstadt befindet
sich ein hoher Anteil an denkmalgeschitzter, identitatsstiftender Bausubstanz.

Angebotsstruktur

Insgesamt werden in der Innenstadt zum Zeitpunkt der Erhebung rd. 12.830 m2 Verkaufsflache
und damit rund 19 % der Gesamtverkaufsflache der Stadt vorgehalten. Gréter Anbieter der
Parchimer Innenstadt ist mit ca. 1.680 m2 Verkaufsflaiche und einem Angebotsschwerpunkt in
der Warengruppe Bekleidung / Textilien das Kaufhaus Stolz in der Lange StralRe im Zentrum der
Innenstadt. Die Warengruppe stellt mit einer Verkaufsflache von rund 3.740 m2 (einem Anteil
von rd. 29 % an der Gesamtverkaufsfliche) zahlenmaRig den Angebotsschwerpunkt der Innen-
stadt dar. Insgesamt besteht ein ausgewogener Betriebsformenmix aus Filialisten, wie Rossmann
und Takko sowie z.T. hochwertigen inhabergeflihrten Fachgeschéften (z.B. Buchhandlung Fette
und Haushaltswaren Peter Stockhaus).

Innerhalb der mittelfristigen Warengruppen kommt den innenstadtpragenden Branchen Be-
kleidung / Textilien und Schuhe / Lederwaren eine besondere quantitative Bedeutung zu.
Rund 58 % bzw. 49 % der gesamten sortimentsspezifischen Verkaufsfldche sind in der Innen-
stadt angesiedelt. Zudem sind mit rund 62 % der Verkaufsflache nahezu zwei Drittel der ge-
samtstddtischen Verkaufsfliche der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel in der Innenstadt
von Parchim lokalisiert. Neben einem Spielwarenfachgeschaft (City Spielwaren Pless) hat die
Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ihren flichenmaRigen Angebotsschwerpunkt in Form
von Randsortimenten. Gleiches gilt fiir die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik / Haushalts-
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waren, die ebenfalls vorwiegend als Randsortiment gréRerer Filialisten vertreten ist. Insgesamt
ist der Stadt Parchim Uber alle mittelfristigen Warengruppen ein gut strukturiertes Angebot in
dieser Bedarfsstufe zu bescheinigen.

Positiv ist das in der Innenstadt vorhandene Grundversorgungsangebot zu bewerten, das
durch Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe (Gesamtverkaufsfliche rund 3.730 m?) gewahrleis-
tet ist. Die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege
weisen dabei mit 1.970 m2 Verkaufsflache bzw. 980 m2 Verkaufsflache die quantitativ hochsten
Ausprdgungen auf. Im Bereich der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist der Lebens-
mitteldiscounter Netto an der MihlenstraBe, am westlichen Rand der Innenstadt in abgesetzter
Lage, mit rund 830 m2 Gesamtverkaufsflache der flichenmaBig gréfte Anbieter. Der Angebots-
standort ist vorwiegend autokundenorientiert. Neben dem Lebensmitteldiscounter Netto bieten
die Supermdrkte Edeka Frischemarkt an der Lange StraBe und Markant am Alten Markt (beide
rund 370 m2 Verkaufsflache), kleinere Lebensmittelanbieter aus dem Bereich Lebensmittel-
handwerk (z.B. Backerei Hornung oder Fleischerei Pdcker) oder Fachgeschéfte (z.B. Mode Kunst
Wein oder arko) (maximal 45 m2 Verkaufsflache) sowie diverse andere Betriebe als Randsorti-
ment Waren des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel in der Parchimer Innenstadt an. Die
Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege wird in der Innenstadt vorwiegend durch die beiden
Anbieter Rossmann (410 m2 Verkaufsflache) und Schlecker (320 m2 Verkaufsfliache), die sich
beide an der BlutstraBe befinden, reprasentiert. Die restlichen 230 m2 Verkaufsflaiche werden
von Apotheken, Parfliimerien oder als Randsortimente anderer Betriebe vorgehalten. Die eben-
falls dem Grundversorgungsangebot zuzurechnende Warengruppe Papier / Bliro / Schreibwa-
ren / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher ist zudem mit rund 640 m2 Verkaufsfliche, was einem
Anteil von ca. 65 % der sortimentsspezifischen Verkaufsflache in der Stadt Parchim entspricht,
in der Innenstadt vertreten. Pragender Anbieter dieser Warengruppe ist mit 265 m?2 sortiments-
spezifischer Verkaufsfliche (Gesamtverkaufsfliche 500 m?) die Buchhandlung Fette an der Lan-
ge StralRe. Insgesamt sind die Warengruppen aus dem Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung
zu rund einem Flnftel der Gesamtverkaufsflache in der Parchimer Innenstadt verortet, was ins-
besondere auf die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Blumen (Indoor) / Zoo zu-
rickzufuhren ist, die jeweils mit 14 bzw. 10 % geringe branchenspezifische Anteile in der In-
nenstadt aufweisen.

Waren der langfristigen Bedarfsstufe konnen im Geschéftszentrum von Parchim auf rund
2.250 m2 Verkaufsflache erworben werden. FlaichenméRig sind die Warengruppen Mébel (rd.
520 m2 Verkaufsflache), Wohneinrichtung (rd. 440 m2 Verkaufsflache) und Elektronik / Multi-
media (rd. 420 m2 Verkaufsflache) am stdrksten prédsent. Die Angebotsschwerpunkte der beiden
erstgenannten Warengruppen liegen jedoch nicht in der Parchimer Innenstadt, sondern fiir das
Sortiment Wohneinrichtung in stadtebaulich integrierter Lage und fiir das Sortiment Mébel an
nicht integrierten Standorten. Die ebenfalls der langfristigen Bedarfsstufe zuzurechnenden Wa-
rengruppen medizinische und orthopadische Artikel und Uhren / Schmuck sind mit rund 310
bzw. 150 m? Verkaufsflache zwar flichenmaBig geringer ausgeprégt, haben jedoch mit 66 bzw.
73 % Anteil an der gesamtstadtischen Verkaufsflache ihren Angebotsschwerpunkt eindeutig in
der Parchimer Innenstadt.

Tabelle 10 verdeutlicht noch einmal die flichenmaBigen Auspragungen der einzelnen Waren-
gruppen innerhalb des Geschaftszentrums der Stadt Parchim.
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Tabelle 10: Verkaufsflachen im zentralen Bereich Innenstadt der Stadt Parchim
Warengruppe Verkaufsfliche im zentralen Anteil Verkaufsflaichen
Bereich Innenstadt an Gesamtstadt
in m?2 in %
Nahrungs- und Genussmittel 1.970 14
Blumen (Indoor) / Zoo 140 10
Gesundheit und Korperpflege 980 40
e .
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.730 20
Bekleidung / Textilien 3.740 58
Schuhe / Lederwaren 1.120 49
s
Spielwaren / Hobbyartikel 580 62
Sport und Freizeit 600 47
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 6.860 50
Wohneinrichtung 440 22
Mobel 520 5
Elektro / Leuchten 150 10
Elektronik / Multimedia 420 33
Medizinische und orthopadische Artikel 310 66
Uhren / Schmuck 150 73
Bau- und Gartenmarktsortimente 260 1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.250 7
Sonstiges - -
gesamt / Durchschnitt 12.830 19

Quelle: Einzelhandelserhebung Parchim, November 2008, eigene Berechnung

Die rdumlich funktionale Struktur der Parchimer Innenstadt

Eine Innenstadt zeichnet sich durch ein dichtes Einzelhandelsangebot, hohe Passantenfrequen-
zen, einen zentrenrelevanten Branchenmix, eine innenstadttypische Anbieterstruktur und geho-
bene AuBBendarstellungen aus. Die Einzelhandelsdichte ergibt sich dabei aus dem Verhaltnis zwi-
schen Einzelhandelsnutzungen zu anderen Nutzungen wie Dienstleistung, Gastronomie, Woh-
nen, Leerstdnde u.a. im Erdgeschoss. Anhand der Dichte ist die Einschdtzung der rdumlichen
Ausprdgung des Zentrums moglich. Insgesamt stellt sich die Einzelhandelsdichte im Geschéfts-
zentrum von Parchim wie in Karte 6 abgebildet dar.

— Die Innenstadt Parchims kennzeichnet ein ausgedehnter Geschaftsbereich mit geringer Kon-
zentration des Einzelhandels. Der Geschaftsbereich erstreckt sich T-formig Giber die Lange
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Strafe und BlutstraRe mit kleineren Ausprdgungen an den westlich gelegenen Platzen Alter
Markt und Schuhmarkt. Die Einzelhandelsbetriebe verteilen sich vorwiegend iiber dieses
weitldufiges, als FuBgangerzone ausgewiesene Areal. Die flichenmaBige Ausdehnung der
Einzelhandelsbetriebe ldsst eine Lagebildung kaum zu (vgl. Karte 6).

Die Lange StraBe zeichnet sich durch vorwiegend inhabergefiihrten Einzelhandel aus, wo-
hingegen auf der BlutstraRe ein vergleichsweise héherer Filialisierungsgrad mit liberregional
agierenden Filialbetrieben zu erkennen ist.

Uber den gesamten Hauptgeschéftsbereich finden sich nur kurze Abschnitte mit dichtem,
meistens einseitigem Einzelhandelsbesatz (Einzelhandelsdichte 90 — 100 %). Eine hohe, bei-
derseits der StraBe zu lokalisierende Einzelhandelsdichte, ist kaum vorzufinden.

Einen wesentlichen Frequenzbringer und grofflichigen Magnetbetrieb stellt das Kaufhaus
Stolz mit einem Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Bekleidung / Textilien dar. Wei-
tere Magnetbetriebe sind der Lebensmitteldiscounter Netto, der Drogeriemarkt Rossmann
sowie die Buchhandlung Fette. Das Rathaus und das Landestheater als 6ffentliche Einrich-
tungen fungieren innerhalb der Innenstadt ebenfalls als Magnete. Die Magnetbetriebe und
Einrichtungen der Parchimer Innenstadt liegen verstreut tiber den ausgedehnten Geschafts-
bereich und generieren durch die Distanz zwischen ihnen nur bedingt Synergien.

Die Eingangssituationen in den Innenstadtbereich, sowie die Uberginge zwischen einzelnen
Teilbereichen (z.B. im 6stlichen Bereich in Richtung des Lebensmitteldiscounters Netto) sind
derzeit nicht optimal gel6st. Es fehlen klare Elemente um die Entréefunktion zur Innenstadt
zu unterstreichen sowie die Orientierung zu optimieren und die Synergieeffekte zwischen
den einzelnen Teilbereichen zu verstarken.

Der Schuhmarkt kennzeichnet sich durch eine attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raums,
der eine hohe Aufenthaltsqualitdt gewahrleistet. Einzelhandelsnutzungen spielen hier eine
untergeordnete Rolle. Dem entgegen steht ein vergleichsweise hoher Anteil an Dienstleis-
tern und Gastronomie.
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Karte 6: Einzelhandelsdichten und Dienstleistungsbesatz in der Innenstadt von
Parchim
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim

5.2.2.2 Zentraler Bereich Regimentsvorstadt

Der Zentrale Bereich Regimentsvorstadt befindet sich im stidlichen Teil des Parchimer Stadtge-
biets, rund einen Kilometer sidwestlich der Parchimer Innenstadt. Das Zentrum besteht im We-
sentlichen aus einem L-férmigen, zusammenhé&ngenden Gebdudekomplex, der sich entlang der
Putlitzer StraBe und DragonerstraBe erstreckt mit sieben Einzelhandelsbetriebe und einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 1.740 m2. Erganzend zur Einzelhandelsnutzung befinden sich in di-
rekter Nachbarschaft ein Kino, die ARGE Parchim, die Kreisverwaltung sowie das ,Haus der Ju-
gend"” (vgl. Karte 7). Ostlich schlieBt sich zudem die Verwaltung des Landkreises Parchim in ei-
nem stadtebaulich dominanten Gebaudekomplex an. Obgleich der Standort nicht vollstdndig
von Wohnbebauung gerahmt wird, kann ihm doch aufgrund der starken Sortimentsausrichtung
auf Glter des kurzfristigen Bedarfs, speziell Nahrungs- und Genussmittel, eine Nahversorgungs-
funktion zugesprochen werden. Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels im Nahversor-
gungszentrum Regimentsvorstadt liegt demnach in den Warengruppen des iberwiegend kurz-
fristigen Bedarfs. Vier der sieben Betriebe haben ihren sortimentspezifischen Schwerpunkt in die-
ser Bedarfsstufe. Es werden rund 10 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel am Standort vorgehalten. Als Magnetbetrieb fungiert der rd. 1.520 m?
grolRe Vollsortimenter Rewe. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch kleinteilige Einzel-
handelsbausteine (z.B. Schuh As, Vodafone Shop oder Metzgerei Mecklenburger Landpute).
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Karte 7: Réaumliche Struktur des Einzelhandelsangebots im Zentralen Bereich Re-
gimentsvorstadt und Bedarfsstufen
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5.2.2.3 Zentraler Bereich Weststadt

Der Zentrale Bereich Weststadt befindet sich im westlichen Teil des Parchimer Stadtgebiets an
der Wladimir-lljitsch-Lenin-StraBe, rund zwei Kilometer westlich der Innenstadt. Es besteht aus
einem als Einheit geplanten Gebidudekomplex. Uber einen einkaufspassagenartigen FuBgénger-
bereich werden die ansdssigen vierzehn Anbieter erschlossen. Die Gesamtverkaufsfliche des
Zentrums belduft sich auf rund 2.320 m2. Erganzt werden die Einzelhandelsnutzungen durch
kleinteilige, innerhalb des Zentrums lokalisierte Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe. Vollig
in die baulichen Strukturen integriert, Gibernimmt der Zentrale Bereich eine wesentliche Nahver-
sorgungsfunktion fiir die Wohnbevolkerung der Weststadt, die mit einer Einwohnerzahl von rd.
5.400 Einwohnern den groBten zusammenhdngenden Siedlungsbereich der Kernstadt Parchim
darstellt. Im Zentrum Weststadt sind zum Erhebungszeitpunkt zwei leerstehenden Ladenlokale
zu konstatieren (vgl. Karte 8).

Der Angebotsschwerpunkt liegt auch hier im Bereich der iberwiegend kurzfristigen Bedarfsstu-
fe, wobei im Zentralen Bereich Weststadt neben der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
auch die Sortimente Blumen (Indoor) / Zoo und Gesundheit und Koérperpflege mit jeweils tiber
250 m?2 Verkaufsflache vertreten sind. Der rd. 700 m2 groBe Lebensmitteldiscounter Penny so-
wie der rd. 220 m2 groBe Drogeriemarkt Schlecker sind als wesentliche Magnetbetriebe auszu-
machen. Mit dem Anbieter ,Zoo Herrmann" sind rund ein Drittel der gesamtstadtischen Ver-
kaufsfliche des Sortiments Blumen (Indoor) / Zoo im Zentralen Bereich Weststadt lokalisiert. Mit
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rund 430 m? Verkaufsflache entfallt der zweitgréte sortimentsspezifische Verkaufsflachenanteil
in der Weststadt, hinter der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, auf das Sortiment
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren. SchwerpunktmaBiger Anbieter ist mit rund 380 m?
Verkaufsflache der Betrieb Tobi der Preisfuchs, ein discountorientierter Anbieter.

Karte 8: Réaumliche Struktur des Einzelhandelsangebots im Zentralen Bereich
Weststadt und Bedarfsstufen
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5.2.2.4 Sonderstandort Parchim-Center

Der Sonderstandort Parchim-Center befindet sich ebenfalls im westlichen Teil des Parchimer
Stadtgebiets, rdumlich lokalisiert zwischen der Innenstadt und dem Nahversorgungszentrum
Weststadt. Die Distanz zur Innenstadt Parchims betragt rund 1.500 Meter, zum Nahversor-
gungszentrum Weststadt nur rund 500 Meter. Als einziger der drei Sonderstandorte liegt das
Parchim-Center in stadtebaulich integrierter Lage. Der 1996 als Fachmarktstandort realisierte
Standort umfasst heute ein differenziertes Angebot iiber alle Bedarfsstufen. Am Sonderstandort
Parchim-Center sind 20 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 8.140 m? verortet. Der
Standort ist durch seine verkehrsglinstige Lage an der stadtischen Ausfallstrae Ludwigsluster
StraRe deutlich auf Autokunden orientiert. Die Einzelhandelsbetriebe verteilen sich um eine
zentral gelegene, groBziigig dimensionierte Stellplatzflache (vgl. Karte 9). Durch das breitgefa-
cherte Angebot lber alle Warengruppen im Parchim-Center, tritt der Standort in Konkurrenz
zum innerstadtischen Angebot der Stadt Parchim. Insbesondere in den innerstadtische Leitsorti-
menten Bekleidung / Textilien, Schuhe / Lederwaren und Gesundheit und Kérperpflege werden
hohe Verkaufsflichenanteile am Sonderstandort vorgehalten. Erganzt wird das Angebot durch
diverse Dienstleistungseinrichtungen. Durch die quantitativ hohe Verkaufsflache, sowie durch
die Prdsenz namhafter, groBtenteils national oder international agierender Filialbetriebe, weist
das Parchim-Center ein groBes Einzugsgebiet auf.

Zu den Magnetbetrieben am Sonderstandort Parchim-Center zahlen u. a. der Lebensmitteldis-
counter Norma, das Dénisches Bettenlager, der Raumausstatter Haack Heimtex, sowie die Be-
triebe Deichmann und Kik. Die quantitativen Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengrup-
pen Bau- und Gartenmarktsortimente (1.670 m? Verkaufsfldche), Nahrungs- und Genussmittel
(1.150 m? Verkaufsflache), Bekleidung / Textilien (1.010 m2 Verkaufsflache) und Wohneinrich-
tung (960 m? Verkaufsflache). Am Sonderstandort Parchim Center werden dariiber hinaus rund
die Halfte der sortimentsspezifischen Verkaufsflichen in den Bereichen Wohneinrichtung und
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerdte vorgehalten. In unmittelbarer Nahe des Parchim-Centers
(auf der gegenliberliegenden StralRenseite der Ludwigsluster Chaussee), befinden sich zwei wei-
tere Lebensmitteldiscounter Lidl (rd. 770 m2 Verkaufsfliche) und Netto (rd. 800 m2 Verkaufsfla-
che), die das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ausweiten. Zusammen
mit den Verkaufsflichen des Lebensmitteldiscounters Norma, sind am Sonderstandort Parchim
Center, sowie in dessen unmittelbarer Umgebung rund 17 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel lokalisiert.
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Karte 9: Réaumliche Struktur des Einzelhandelsangebots am Sonderstandort Par-
chim-Center und Bedarfsstufen
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim

5.2.2.5 Sonderstandort Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring

Der Sonderstandort Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring liegt im stidwestlichen Teil der Stadt Par-
chim in stadtebaulich nicht integrierter Lage an der Kreuzung der StraBen Friedrich-Wilhelm-
Raiffeisen-Ring und Ziegendorfer Chaussee. Der Einzelhandelsstandort ist als ein typischer auto-
kundenorientierter Fachmarkstandort einzustufen. Auf dem Areal werden 21.130 m?2 Verkaufs-
flache vorgehalten, die sich auf acht Anbieter verteilt. Der Sonderstandort Friedrich-Wilhelm-
Raiffeisen-Ring ist mit rund einem Drittel der stadtischen Gesamtverkaufsfliche der flichenma-
Rig groBte der drei Sonderstandorte. Der GrolSteil der Verkaufsflache entfallt auf die drei grof-
flachigen Betriebe BBM Mobel (8.500 m2 Verkaufsflache), Obi Baumarkt (7.470 m2 Verkaufsfla-
che) und Verbrauchermarkt real (4.430 m2 Verkaufsflache). Erganzt wird das Angebot durch
vier kleinere Fachgeschafte (zwei Backerei, Delikatessenfachgeschéft, Vodafone Shop) und das
rd. 640 m2 groBe Schuhcenter Siemes (vgl. Karte 10). Der Verbrauchermarkt real erfillt im Kon-
text der Einzelhandelsstruktur des Sonderstandortes keine Nah- sondern eine Grundversor-
gungsfunktion.

Das vorhandene Angebot generiert fiir den Sonderstandort Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring
eine gesamtstadtische und Uberregionale Versorgungsbedeutung. Bis auf das Angebot an Nah-
rungs- und Genussmitteln ergdnzt das Einzelhandelsangebot funktional das der Parchimer In-
nenstadt.
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Karte 10: Réaumliche Struktur des Einzelhandelsangebots am Sonderstandort Fried-

rich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring und Bedarfsstufen
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5.2.2.6 Sonderstandort Neuhofer Weiche

Der Sonderstandort Neuhofer Weiche liegt im nordlichen Teil der Stadt Parchim innerhalb des
Gewerbegebiets in stddtebaulich nicht integrierter Lage im Kreuzungsbereich Neuhofer Weiche
und Schweriner Chaussee. Die Betriebe an der Neuhofer Weiche sind in zwei, sich gegeniiber-
liegenden Gebdudekomplexen, mit mittigem Parkplatz angesiedelt. Der Einzelhandelsstandort ist
ebenfalls als typischer autokundenorientierter Standort einzustufen, worauf wiederum die ver-
kehrsgtinstige Lage und die den Betriebe direkt zugeordneten, grofziigigen Stellplatzanlagen in
der Mitte des Areals hinweisen. Am Standort Neuhofer Weiche befinden sich insgesamt neun
Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 8.600 m2. GréRter Anbieter und
gleichzeitig einer der drei Magnetbetriebe am Sonderstandort Neuhofer Weiche ist mit rd. 6.380
m?2 Verkaufsflache der BBM Baumarkt. Weitere Magnetbetriebe sind der rd. 630 m2 grofe Kik
und der Lebensmitteldiscounter Netto mit rd. 570 m2 Verkaufsflache. Abgerundet wird das An-
gebot durch einen weiteren, kleineren Baumarkt, ein Fachgeschaft fir Kamine und Kacheléfen,
ein Elektrofachgeschéft, eine Filiale des Drogeriemarkts Schlecker, sowie einen Béacker und einen
Metzger (vgl. Karte 11). Bezogen auf die Verkaufsflache liegt der Angebotsschwerpunkt am
Sonderstandort Neuhofer Weiche eindeutig im Bereich der iiberwiegend langfristigen Waren-
gruppen und hier vor allem im Sortiment Bau- und Gartenmarktsortimente. Rund 37 % der ge-
samtstadtischen Verkaufsflache dieser Warengruppe ist an der Neuhofer Weiche lokalisiert. Das
Einzelhandelsangebot kennzeichnet sich, dhnlich wie die Angebote an den anderen beiden Son-
derstandorten, durch eine gesamtstddtische und tiberregionale Versorgungsbedeutung, wenn-
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gleich sich die bauliche Substanz der Einzelhandelseinrichtungen und des Umfeldes veraltet und
aufwertungsbediirftig prasentiert. Ahnlich wie beim vorig beschriebenen Sonderstandort F.-W.-
Raiffeisen-Ring stellt dass Angebot im langfristigen Bedarf eine Ergdnzung zum innerstadtischen
Einzelhandel dar, wohingegen die Angebotsbausteine im kurz- und mittelfristigen Bedarf eine
Konkurrenz zu Angeboten in gewachsenen stddtebaulich integrierten Lagen darstellen.

Karte 11: Réaumliche Struktur des Einzelhandelsangebots am Sonderstandort Neu-
hofer Weiche und Bedarfsstufen
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim

5.3 Struktur und raumliche Verteilung der wohnungsnahen Grundversor-
gung

Ein besonderer Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge, kommt der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevdlkerung
und dabei vorrangig der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln zu. Unter Nahversor-
gung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang
die Versorgung der Biirger mit Giitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs
verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden.

Ergédnzt werden diese Warengruppen bzw. Sortimente haufig durch eher kleinteilige Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote stellen
wesentliche Bausteine eines wohnungsnahen Grundversorgungsangebotes dar:
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Tabelle 11: Angebotsbausteine wohnungsnahe Grundversorgung

Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren
Fleisch und Wurstwaren
Getranke
Mindestausstattung  Gesundheit- und Kérperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren

Zeitungen, Zeitschriften

Schreibwaren, Papier, Blirobedarf
Zusatzausstattung  s.hpitthlumen / Zoologischer Bedarf

Café, Gaststatte
Reinigung, Reiseblro
Quelle: eigene Darstellung

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

Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Ausstattung mit Ver-
kaufsfliche pro Einwohner im Bereich Nahrungs- und Genussmitteln (vgl. dazu Tabelle 12).

Gesamtstadtisch ergibt sich fiir die Stadt Parchim auf Basis der ermittelten Verkaufsflache fir die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ein Wert von 0,73 m? pro Einwohner. Dieser
Wert liegt damit deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von 0,35 m?2 - 0,38 m?2 pro Einwohner
und weist somit in einer ersten Einschatzung - gesamtstéddtisch betrachtet - auf eine sehr gute
quantitative Versorgung hin. Verglichen mit dem bundeslandinternen Durchschnittswert von
Mecklenburg — Vorpommern von 0,65 m2 Verkaufsflache pro Einwohner in nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen présentiert sich Parchim ebenfalls positiv. Wird der Vergleichs-
fokus rein auf die in Mecklenburg — Vorpommern liegenden achtzehn Mittelzentren gelegt,
so zeichnet sich hier nochmals ein Zuwachs der Verkaufsflache pro Einwohner innerhalb der
nahversorgungsrelevanten Warengruppen auf 0,95 m2 ab™. In diesem Betrachtungszusammen-
hang weist die Stadt Parchim eine leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung auf,
was jedoch die, bezogen auf die reine Verkaufsflichenausstattung, quantitativ sehr gute Ver-
sorgung nicht in Frage stellen soll. Im weiteren ist dieser Wert aber auch in einen strukturellen
und rdumlichen Zusammenhang zu stellen.

2 Quelle: Ministerium des Landes MV fiir Verkehr, Bau und Landesentwicklung
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Tabelle 12: Kennzahlen der Parchimer Grundversorgung
Einwohnerzahl 18.820

Anzahl der Betriebe NuG 69

Verkaufsfliche NuG in m2 13.680

Verkaufsflichenausstattung NuG in m2 pro

Einwohner (gerundete Werte) 0,73

NuG= Nahrungs- und Genussmittel
Quelle: Einzelhandelserhebung Parchim November 2008

Zunéchst erfolgt eine Betrachtung des Lebensmittelangebots nach rdumlichen Angebotsschwer-
punkten (vgl. dazu Tabelle 13). Aufgrund dessen, dass lediglich in der Kernstadt Parchim Einzel-
handel anséssig ist, kann auf eine stadtteilspezifische Betrachtung verzichtet werden.

Tabelle 13: Grundversorgungsangebot nach raumlichen Angebotsschwerpunkten
SO
VA:] _ZB ZB F.-W.- S0 SO_ Parchim
Innenstadt Regiments- Weststadt  Raiffeisen- MO s amt
vorstadt 58 _ese Weiche Center §es
Ring
Anzahl der
Betriebe NuG 21 4 3 4 3 4 69
Verkaufsfliche 1.970 1.370 640 2580 540 1.150 13.680
NuG in m2

NuG= Nahrungs- und Genussmittel
Quelle: Einzelhandelserhebung Parchim November 2008

30 Einzelhandelsbetriebe im Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit einer Gesamtverkaufs-
flaiche von 5.430 m2 sind nicht an den rdumlichen Angebotsschwerpunkten lokalisiert, sondern
befinden sich an solitiren Nah- und Grundversorgungsstandorten in stddtebaulich integrierten,
bzw. nicht-integrierten Streulagen. Mit einem Anteil von rd. 4.000 m2 Verkaufsfliche (23 Be-
triebe), ist der GroBteil der Anbieter in Streulagen an staddtebaulich integrierten Standorten, wel-
che somit innerhalb des Siedlungsgefiiges und in der Ndhe zu Wohnbauflachen liegen, ansassig
(z.B. Lebensmitteldiscounter Aldi am Ostring). 1.430 m2 Verkaufsflache sind an nicht-integrier-
ten Standorten verortet (z.B. Lebensmitteldiscounter Aldi am Standort Juri-Gagarin-Ring).
Grundsatzlich bleibt zur nahrungs- und genussmittelspezifischen Verkaufsflichenausstattung in
der Parchimer Einzelhandelslandschaft festzuhalten:

— Die Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner in der Kernstadt Parchim ist mit 0,73 m2 in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nahezu doppelt so hoch wie der Bundes-
durchschnitt und bildet eine sehr hohe quantitative Versorgung ab. Im Kontext der fehlen-
den Einzelhandelsausstattung in den anderen Parchimer Stadtteilen lasst sich eine zentrale
Versorgungsfunktion der Kernstadt Parchim feststellen.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

52
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In den deutlich kleineren Stadtteilen Dargellitz, Kiekindemark, Neuhof, Neuklockow und Sla-
te befinden sich keinerlei Einzelhandelsstrukturen. Im Hinblick auf die Starkung der Grund-
versorgung durch zusétzliche, strukturprdgende Lebensmittelanbieter ist jedoch festzuhal-
ten, dass aus einzelbetriebswirtschaftlicher Sicht eine entsprechende Mantelbevélkerung
(einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial) vorhanden sein muss. Sie liegt im Hinblick auf
heutige MarktzutrittsgréRen bei rund 5.000 Einwohnern. Diese Schwelle ist in den Stadttei-
len Dargeliitz, Kiekindemark, Neuhof, Neuklockow und Slate deutlich unterschritten und
muss dariiber hinaus auch im Zusammenhang mit der kiinftigen (riicklaufigen) Bevolke-
rungsentwicklung kritisch reflektiert werden.

Mit einem Anteil von rd. 67 % an der Gesamtverkaufsfliche, befinden sich zwei Drittel der
Anbieter der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in zentralen Bereichen oder stadte-
baulich integrierten Lagen der Kernstadt Parchim und dienen demnach der fullaufigen Ver-
sorgung der Parchimer Bevolkerung.

Erganzend zur rein quantitativen Betrachtung der Angebotsflichen der wohnungsnahen Grund-
versorgung wurde eine strukturelle sowie raumliche Bewertung der Einzelhandelsstandorte
vorgenommen.

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

Tabelle 14: Strukturpragende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Begriff/ Betriebsform Erlduterung

Lebensmitteldiscounter Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispolitik, z.B. Al-
di, Penny, Lidl. Heutige Marktzutrittsgrée i.d.R. 800-1.000 m?2 Verkaufsflache.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroBbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Verkaufsflache
mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel / Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkpladtze
(z.B. Real, Wal-Mart, Kaufland).

Supermarkt Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache
von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren, Non-Food-Anteil
nicht iiber 25 % der Gesamtverkaufsfliche. Ubliche GréBenordnung: 1.200-
1.500 m2 Verkaufsflache.

Verbrauchermarkt GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflache mind. 1.500 m2, Selbstbe-
dienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln und an
Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs, haufig Dauer-
niedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist autokundenorien-
tiert.

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Dartiber hinaus ergdnzen eingeschrankt strukturprdgende Anbieter, wie Lebensmittel-SB-Laden
(kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit weniger als 200 m2 Verkaufsflache, Selbstbedie-
nung), Lebensmittel-SB-Mérkte (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit 200 - 400 m?
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Verkaufsflache, auch Frischwaren sowie integrierte Non-Food-Waren, Selbstbedienung), Fach-
und Spezialgeschafte (z.B. Kaffee-, Tee- oder SiiBwarenfachgeschafte) sowie Lebensmittel-
handwerksbetriebe (Bdckereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot. In Siedlungsbe-
reichen mit einer geringen Mantelbevolkerung kdnnen solche kleinflichigen Betriebe einen
wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leisten. Sie unterliegen jedoch nicht
den bauleitplanerischen Steuerungsmaglichkeiten im Sinne des § 11 (3) BauNVO (groBflachiger
Einzelhandel).

Der Betriebsformenmix im Bereich Nahrungs- und Genussmittel stellt sich in der Stadt Parchim
mit einer deutlichen Ausrichtung auf das discountorientierte Lebensmittelangebot dar. EIf der
dreizehn groRten Betriebe sind Lebensmitteldiscounter (vgl. dazu Tabelle 15).

Tabelle 15: Anzahl nach Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel in Parchim

Lebensmitteldiscounter 11

Lebensmittelsupermarkt -

Verbrauchermarkt 2
SB - Warenhaus -
sonstige 56
gesamt 69

Quelle: Einzelhandelserhebung Parchim November 2008

In der Stadt Parchim sind zwei Verbrauchermérkte vorhanden (real mit ca. 4.400 m? Ver-
kaufsflache und Rewe mit ca. 1.500 m2 Verkaufsflache). Die Gegenliberstellung der struktur-
prdgenden Betriebstypen zeigt eine deutliche Angebotsausrichtung auf das discountorientierte
Lebensmittelangebot und demnach auf eine unausgewogene Angebotsstruktur. Insgesamt kann
zu den strukturpragenden Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel folgen-
des festgehalten werden:

Unter den strukturpragenden Betriebstypen entfallen elf von dreizehn Anbieter auf den Ty-
pus Lebensmitteldiscounter. Hinzu kommen zwei Verbrauchermérkte, von denen der
Verbrauchermarkt real sich durch eine Ausrichtung auf den Autokunden kennzeichnet.

Supermarkte sind in Parchim nicht vorhanden. Einzig die beiden Verbrauchermarkte fiihren
demnach qualitativ hoherwertige Frischwaren.

Zur raumlichen Bewertung der Einzelhandelsstandorte wird die fuRldufige Erreichbarkeit von
Lebensmittelbetrieben als BewertungsmaRBstab herangezogen. Es ist davon auszugehen, dass die
Versorgung mit Glitern des tdglichen Bedarfs v.a. mit Lebensmitteln, Getrdnken sowie Gesund-
heits- und Drogerieartikeln —i.d.R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten mdglich sein soll. Dies
entspricht einer fuBlaufigen Entfernung von 600 - 1000 m. Im Sinne einer Worst-Case-Annah-
me werden in der nachfolgenden Karte die Lebensmittelanbieter (ab einer Verkaufsflache von
200 m?) im Parchimer Stadtgebiet mit einem Luftlinienradius von 600 m dargestellt.
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Im zentralen Siedlungsbereich der Kernstadt Parchim lassen sich mehrfache Uberlappungen
der Radien feststellen, die auf das rdumlich dichte Angebot zurlickzufiihren sind. Lediglich
im stdlichen Teil der Kernstadt, stidlich des Zentralen Bereichs Regimentsvorstadt mit dem
Verbrauchermarkt Rewe, ist eine kleine Versorgungsliicke auszumachen.

Insgesamt ergibt sich flir die rdumliche Versorgung der Bevélkerung der Kernstadt Parchims ein
zufriedenstellendes Bild, welches der Stadt auch im Bereich der radumlichen Verteilung eine gute
Nahversorgungssituation bescheinigt.

Karte 12: FuBlaufige Erreichbarkeit strukturpragender Lebensmittelmarkte in der
Stadt Parchim (Anbieter mit 600 m Radius)
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim
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5.4 Fazit der Angebotsanalyse

Zusammenfassend lassen sich im Hinblick auf die Parchimer Einzelhandelsstruktur folgende As-
pekte festhalten:

Gesamtstadtische Ebene
Auf gesamtstddtischer Ebene verfligt die Stadt Parchim mit 66.590 m? Verkaufsflache bzw.
3,54 m2 Verkaufsflache pro Einwohner lber eine insgesamt Giberdurchschnittliche Ver-
kaufsflichenausstattung.

Mit rund 34.200 m2 Verkaufsflaiche und einem Anteil von etwa 50 % an der Gesamtver-
kaufsflache der Stadt Parchim, nehmen die Warengruppen der Giberwiegend langfristigen
Bedarfsstufen den quantitativ hdchsten Stellenwert ein. Innerhalb dieser Bedarfsstufe ragen
die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mobel hervor (rund 17.600 m?2
bzw. 11.200 m2). Gemeinsam umfassen sie einen Anteil von 84 % an der Verkaufsflache in-
nerhalb des Gberwiegend langfristigen Bedarfs.

Insgesamt 28 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche werden in den Warengruppen der
uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe vorgehalten. Hierbei tritt - entsprechend des typi-
schen Bildes auch in anderen Kommunen - die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
quantitativ hervor. Sie ist mit rund 13.680 m? und einem prozentualen Anteil von rund

21 % in der Parchimer Einzelhandelslandschaft vertreten. Damit liegt die Verkaufsflache im
Bereich der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit 0,73 m2 Verkaufsflache pro Ein-
wohner weit Gber dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 0,35 - 0,38 m2 Verkaufsfla-
che pro Einwohner und auch tber dem Durchschnitt des Bundeslandes Mecklenburg — Vor-
pommern von 0,65 m2 Verkaufsflache pro Einwohner. Der Stadt Parchim ist demnach bezo-
gen auf die quantitative Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel eine gute Versorgungsleistung zu bescheinigen

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entféllt ein Anteil von 21 % an der
gesamtstddtischen Verkaufsfldche. Hier ragt die innerstadtische Leitbranche Bekleidung /
Textilien mit einem Verkaufsflichenangebot von rund 6.460 m2 Verkaufsfliche bzw. 10 %
an der Gesamtverkaufsfliche besonders hervor.

Die gesamtstddtische Leerstandsquote liegt bei rund 7 %. 5.530 m? Verkaufsfliche bzw.
38 Ladenlokale stehen somit im gesamten Stadtgebiet leer. 27 der 38 leerstehenden Be-
triebe befinden sich in der Innenstadt von Parchim und weisen zusammen eine potentiell
nutzbare Verkaufsfliche von rd. 2.110 m? auf. Die Parchimer Innenstadt hat mit rd. 14 %
eine hohere Leerstandsquote als die Gesamtstadt. Vor allem im Hinblick auf die rdumlichen
Entwicklungsoptionen des bedeutsamen Einzelhandelsschwerpunkt Innenstadt ist die Leer-
standssituation in die kiinftige Stadtentwicklung mit einzubeziehen und angemessen zu be-
rlicksichtigen.

Insgesamt wird die Stadt Parchim ihrer mittelzentralen Bedeutung rein quantitativ ge-
recht. Neben einem ausgeprdgten Grundversorgungsangebot, weist die Stadt auch ein gut
strukturiertes und differenziertes Angebot in den Warengruppen der Gberwiegend mittel-
und langfristigen Bedarfsstufen auf.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Parchim

Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots
Das gesamte Einzelhandelsangebot der Stadt Parchim befindet sich in der Kernstadt Par-
chim. Die flinf kleineren Ortsteile der Stadt Parchim, Dargeliitz, Kiekindemark, Neuhof,
Neuklockow und Slate weisen keinerlei Einzelhandelsbesatz auf.

Nahezu die Halfte des Verkaufsflichenangebotes in Parchim ist im zentralen Bereich oder
in stadtebaulich integrierten Lagen verortet und leistet damit einen Beitrag zur Nahversor-
gung der Bevolkerung. Die restlichen 50 % der Verkaufsflache sind in stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen vorzufinden. Das liegt vor allem an den liberwiegend grofflichigen Anbie-
tern an den nicht integrierten Sonderstandorten Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring und
Neuhofer Weiche. Die sortimentsspezifischen Angebotsschwerpunkte sind hier vor allem in
den langfristigen Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente und Mdbel auszuma-
chen, die auf autokundenorientierte Standorte angewiesen sind.

Nahversorgungssituation
Gesamtstddtisch verfligt die Stadt Parchim in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel, die als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune dient,
mit rd. 13.680 m2 Verkaufsfliche bzw. 0,73 m2 Verkaufsflache pro Einwohner (iber eine
sehr gute quantitative Ausstattung. Dieser hohe Ausstattungsgrad ist neben den zwei im
Stadtgebiet vorhandenen strukturpragenden Verbrauchermarkten, vor allem auf die elf Le-
bensmitteldiscounter zurlickzufiihren.

Das Angebot der strukturprigenden Lebensmittelanbieter ist mit einer Uberzahl an Lebens-
mitteldiscountern als unausgewogen zu bezeichnen.
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6 Nachfragesituation des Parchimer Einzelhandels

Sowohl fiir die Ermittlung moglicher absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die Bewer-
tung der rdumlichen Entwicklungsméglichkeiten sind, neben der Kenntnis der relevanten Einzel-
handels- und Angebotsstrukturen in Parchim, speziell auch die monetdren Gegebenheiten auf
der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche Quellen zurlickgegriffen, die
eine absatzwirtschaftliche Einordnung des bestehenden Parchimer Einzelhandels ermdglichen.

6.1 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit insbesonde-
re mittel- und langfristigen Bedarfsgtitern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobilitéts-
anforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstdnde sowohl fiir das Einkaufen als
auch fir die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung wahr-
genommen. Daneben fiihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Einzugsge-
biet liber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hinaus-
geht, zur VergrélRerung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhandelsstandort. Andererseits
ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur In-
nenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen,
weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus
diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Parchimer Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Ermittlung
des externen Nachfragepotenzials. Die in der Kundenherkunftserhebung ermittelten absoluten
Kundenzahlen wurden in Relation zur Bevélkerungsanzahl des jeweiligen Herkunftsortes ge-
setzt, um die relative Bedeutung Parchims als Einkaufsort ermitteln zu kénnen. Auf Grundlage
der so berechneten Kundenherkunftskoeffizienten sowie der Beriicksichtigung von Raumwider-
stdnden und der Einordnung / Bewertung von Konkurrenzstandorten / -zentren ldsst sich das
Einzugsgebiet Parchims wie folgt abgrenzen:
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Karte 13: Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Parchim
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Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Parchims mit einem Kundenpotenzial von rund 18.820 Einwohnern wird als
Kerneinzugsgebiet definiert. Mit rund 70 % aller erhobenen Kunden, stammt der GroBteil der
Kundschaft des Parchimers Einzelhandels aus dem Kerneinzugsgebiet.

Néheres Einzugsgebiet

Dem ndheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter Nach-
barschaft zur Untersuchungsregion liegen und noch eine starke Orientierung zum Einkaufs-
standort Parchim aufweisen. In Parchim kennzeichnen aber auch weiter entfernte Ortschaften

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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das ndhere Einzugsgebiet des Einzelhandels. Die landlich geprédgten, diinnbesiedelten Landstri-
che Mecklenburg — Vorpommerns sind im Wesentlichen nicht durch ausgeprégte Einzelhandels-
strukturen gekennzeichnet, was eine umso stdrkere Ausrichtung auf die Mittel- und Ober-
zentren des Bundeslandes, hinsichtlich des Einkaufsverhaltens aufzeigt. Das nahere Einzugsge-
biet der Stadt Parchim weist dementsprechend ein Kundenpotenzial von rund 22.400 Einwoh-
nern, vorwiegend aus kleineren Kommunen des gleichnamigen Landkreises Parchim, auf. Die
Stadt Libz mit ca. 6.150 Einwohnern ist die groRte Stadt innerhalb des nédheren Einzugsgebiets,
die noch Einkaufsverflechtungen zum Einzelhandelsstandort Parchim aufweist. 17 % der erho-
benen Kunden in Parchim sind dem né&heren Einzugsgebiet zuzurechnen.

Ferneinzugsgebiet und Streuumsatze

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Parchimer
Einzelhandel mit einer gewissen RegelmaRigkeit aufsuchen, jedoch eine wesentlich starkere
raumliche Einkaufsorientierung auf andere Standorte aufweisen und nicht auf den Einzelhandel
in Parchim festgelegt sind. Dementsprechend ist das Kundenaufkommen aus solchen Herkunfts-
gebieten verhdltnismaRig gering. Das Ferneinzugsgebiet Parchims umfasst sowohl Kommunen
des gleichnamigen Landkreises, mit geringerer Entfernung zu alternativen mittel- oder ober-
zentralen Einkaufsstandorten (z.B. Schwerin, Ludwigslust), als auch Kommunen der angrenzen-
den Landkreise. 9 % der Kunden stammen aus diesen Gebieten. Die grofiten Stadte, die sich
noch im Ferneinzugsgebiet der Stadt Parchim befinden sind innerhalb des Landkreises Parchim
Crivitz und Plau am See, sowie die Stddte Neustadt-Glewe und Ludwigslust des Landkreises
Ludwigslust.

Als sogenannte Streuumsdtze des Parchimer Einzelhandels werden , Zufallskdufe” von Personen
von aullerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bezeichnet. Dieser Kundenanteil betrdgt in
Parchim 5 %.

Insgesamt ergibt sich somit fiir den Einzelhandel in Parchim ein Kundenpotenzial von rund
115.000 Einwohnern, wobei zu beriicksichtigen ist, dass die Anteile an dem damit verbundenen
Kaufkraftpotenzial, das durch den Parchimer Einzelhandel abgeschépft werden kénnte, sich mit
zunehmender Entfernung von der Stadt Parchim, trotz seiner mittelzentralen Versorgungs-
funktion, verringern. Aus der GréBe des Einzugsgebiets wird die Bedeutung des Einzelhandels-
standorts Parchim im regionalen Kontext fiir die zum Teil sehr kleinen Umlandkommunen deut-
lich. Als grofte Barriere flir die Begrenzung des Einzugsgebiets kann das nordwestlich gelegene
Oberzentrum Schwerin ausgemacht werden.

6.2 Umsatze und Zentralititen des Einzelhandels in der Stadt Parchim

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsdtze werden nicht nur die erhobenen Verkaufsflichen pro
Warengruppe und die bundesdurchschnittlichen Umsatzkennwerte angesetzt, sondern vielmehr
auch die konkrete Situation vor Ort mit berticksichtigt. Dazu z&hlen insbesondere Werte zur un-
terschiedlichen Flachenproduktivitat der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner
Anbieter sowie die detaillierten Angebotsstrukturen in Parchim. Hochgerechnet auf den Ver-
kaufsflachenbestand ergeben sich daraus fiir die einzelnen Warengruppen sortimentsspezifi-
sche Umsatze fiir das Jahr 2009 (vgl. Tabelle 16), wobei die Umsatze im Lebensmitteleinzel-
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handel auf Grundlage durchschnittlicher Flaichenproduktivititen ermittelt wurden, die real auch
abweichen kénnen.

Tabelle 16: Sortimentsspezifische Umsétze der Parchimer Einzelhandelsbetriebe
Warengruppe Einzelhandels- Einzelhandels- Einzelhandels-
relevanter relevante relevante
Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 58,8 33,8 1,74

Blumen (Indoor) / Zoo 1,9 1,7 1,10

Gesundheit und Kérperpflege 10,1 54 1,88

Papier, Blirobedarf, Schreibwaren /

Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 43 3.0 143
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 75,1 43,9 1,71
Bekleidung / Textilien 14,4 7.0 2,05
Schuhe / Lederwaren 4,9 1,7 2,88
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 4,6 1.1 4,20
Spielwaren / Hobbyartikel 2,7 1,7 1,57
Sport und Freizeit 3,7 1.3 2,95
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 30,3 12,8 2,37
Wohneinrichtung 2,9 1,8 1,61
Mobel 13,7 4,3 3,15
Elektro / Leuchten 4.1 2.1 1,95
Elektronik / Multimedia 6,6 5,6 1,16
Medizinische und orthopédische Artikel 2,5 1,3 1,86
Uhren / Schmuck 1,2 0,7 1,69
Bau- und Gartenmarktsortimente 18,9 9,7 1,94
Uberwiegend langfristiger Bedarf 49,9 25,7 1,94
gesamt / Durchschnitt 155,4 83,0 1,87

Quelle: Eigene Erhebungen sowie Berechnungen nach BBE Retail Experts GmbH Co. KG, Kéln, 2009; gerundete Werte

Den weitaus groRten Einzelanteil am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen nimmt der
Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein, der mit rd. 58,8 Mio. Euro etwa einen Drittel des ge-
samten Einzelhandelsumsatzes in Parchim umfasst. Alle Gbrigen Warengruppen weisen z.T.
deutlich niedrigere Umsétze auf. Die Bereiche Bau- und Gartenmarktsortimente (18,9 Mio. Eu-
ro), Bekleidung / Textilien (14,4 Mio. Euro), M&bel (13,7 Mio. Euro) und Gesundheit und Koér-
perpflege (10,1 Mio. Euro) sind ebenfalls monetédr bedeutsam.

Junker und Kruse
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Die Ausstrahlungskraft des Parchimer Einzelhandels in die Nachbarkommunen wird durch die ein-
zelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer abgebildet. Diese wird durch das Verhaltnis von Einzel-
handelsumsatz und vorhandenem Nachfragevolumen (einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial)
berechnet. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grol ist wie das lokal
vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen lber den Basiswert auf eine Leistungs-
starke bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwéchen des Einzelhandels
hinweisen kénnen. Die geringsten Flachenproduktivititen werden typischerweise in den flichen-
intensiven Branchen der langfristigen Bedarfsstufe wie Mobel, Bau- und Gartenmarkt erzielt.

Der einzelhandelsrelevanten Zentralitat nach zu urteilen, weist die Stadt Parchim, ihrer zent-
ralortlichen Funktion als Mittelzentrum gerecht werdend, besonders in den Warengruppen
des Uiberwiegend mittelfristigen Bedarfs hohe Zentralitatswerte auf. Die Sortimente Glas,
Porzellan, Keramik / Haushaltswaren (Zentralitat: 4,20), Sport und Freizeit (Zentralitdt: 2,95)
und Schuhe und Lederwaren (Zentralitdt: 2,88) treten quantitativ besonders hervor. Auch
die Warengruppe Mobel der iberwiegend langfristigen Bedarfsstufe weist mit einer einzel-
handelsrelevanten Zentralitdt von 3,15 auf deutliche Kaufkraftzufliisse aus dem Umland hin.

Stellt man den ermittelten Gesamtumsatz (155,4 Mio. Euro) dem auf Grundlage der BBE-
Kennziffern ermittelten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial gegenlber (rund 83,0
Mio. Euro) ergibt sich daraus die Zentralitat von 1,87 (iber alle Warengruppen, d.h. per
Saldo flieBen dem Parchimer Einzelhandel rd. 87 % Kaufkraft von auBerhalb zu. Es wird so-
mit nahezu doppelt so viel Einzelhandelsumsatz getatigt, als den Parchimer Bewohnern an
einzelhandelsrelevanter Kaufkraft zur Verfligung steht.

Die Zentralitdtskennziffern (vgl. dazu Tabelle 16) erreichen in den Warengruppen der kurz-
fristigen Bedarfsdeckung einen tiberdurchschnittlichen Wert von insgesamt 1,71. Einen
Uberwiegenden Anteil daran haben die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheit und Korperpflege. Hier werden Zentralitdten von 1,74 bzw. 1,88 erreicht.

Im Uberwiegend mittelfristigen Bedarfsbereich ist die Stadt Parchim, bezogen auf die
Kaufkraftbindung aus dem Umland, besonders stark aufgestellt. Eine Einzelhandelsrelevante
Zentralitat von 2,37 Gber alle mittelfristigen Warengruppen verdeutlicht dies. Aufgrund der
realen Umsatze féllt hier die Warengruppe Bekleidung / Textilien mit einem Zentralitatswert
von 2,05 und einem Realumsatz von 14,4 Mio. Euro besonders ins Gewicht. Die Waren-
gruppen Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren, Sport und Freizeit sowie Schuhe und
Lederwaren untermalen, zwar mit geringeren Umsatzen aber z.T. deutlich hdheren Zentrali-
taten, dieses liberaus positive Ergebnis zusatzlich.

Auch im Bereich der Warengruppen der Uberwiegend langfristigen Bedarfsdeckung zeigen
sich durchweg positive Kaufkraftbindungsquoten von mehr als 100 %. Die einzelhandels-
relevante Zentralitdt von 1,94 ist vor allem auf die Warengruppen Bau- und Gartenmarkt-
sortimente und Mobel zurlickzufiihren, deren Umsadtze rund 65 % des Gesamtumsatzes (i-
ber alle Warengruppen in der langfristigen Bedarfsstufe betragen.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Parchim

Die durchweg hohen Zentralitatswerte tber alle Warengruppen bescheinigen der Stadt Parchim
eine volle Erflllung ihrer durch die Landesplanung in Mecklenburg — Vorpommern zugewiese-
nen Funktion als Mittelzentrum. Besonders in den Warengruppen des liberwiegend mittelfristi-
gen Bedarfs ist der Bedeutungstiberschuss auf das Umland am stérksten. Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftzuflisse in den Bereichen der kurz- und langfristigen Bedarfsdeckung belegen, dass die
Stadt Parchim sowohl in der Nah- und Grundversorgung als auch bei der Versorgung der Be-
volkerung mit Gltern des langfristigen Bedarfs eine bedeutende Stellung im regionalen Kontext
einnimmt. Angebotsdefizite sind lber alle Warengruppen nicht auszumachen.

Fir den Lebensmittelbereich (mit vergleichsweise geringen Gewinnmargen) ist festzuhalten, dass
Zentralitdtswerte (iber 1 auf der einen Seite fiir eine gute quantitative Versorgung der Bevolke-
rung sprechen, sie sind aber auch ein Indiz fiir eine bereits am Standort verscharfte oder ausge-
pragte Wettbewerbssituation.

6.3 Fazit der Nachfrageanalyse

Zusammenfassend lassen sich beziiglich der nachfrageseitigen Analyse der Stadt Parchim fol-
gende Aspekte festhalten:

In Parchim leben zu Beginn des Jahres 2009 rd. 19.060 Einwohner mit einem einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rd. 84,1 Mio. Euro.

Die Umsatze des Einzelhandels in Parchim belaufen sich auf insgesamt rund 155,4 Mio. Eu-
ro. Den weitaus groten Anteil am Umsatz von rund einem Drittel nimmt dabei die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 58,8 Mio. Euro ein.

Das Einzelhandelsangebot in Parchim ist Gber alle Sortimente und Bedarfsstufen so gut auf-
gestellt, dass es dem ortsansdssigen Einzelhandel gelingt, die vorhandene einzelhandels-
relevante Kaufkraft Gber alle Warengruppen z.T. weit tiber die in Parchim vorhandene ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft an den Standort zu binden. Die Zentralitat von 1,87 verkor-
pert den kaufkraftspezifischen Bedeutungsiiberschuss Parchims auf das Umland numerisch.
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7 Entwicklungsspielraume und Steuerungsmodelle der Parchimer
Zentren- und Einzelhandelsentwicklung

Nicht nur fir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der
Standortentwicklung, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Abschatzung mit-
telfristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Auch fir die Stadt Parchim als Trager der
kommunalen Planungshoheit besitzen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen bei der
Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterung oder Umnutzung von Einzelhandels-
flaichen eine Relevanz.

7.1 Okonomische Rahmenbedingungen

Die Ermittlung moglicher Verkaufsflichenspielrdume dient grundsétzlich der Orientierung des
bis zum Zeitraum 2020 voraussichtlich zu erwartenden Verkaufsflichenbedarfs in Parchim. In

die Ermittlung flieRen eine Reihe von Faktoren ein, flr die entweder Prognosen herangezogen
oder Annahmen getroffen werden. Insbesondere werden folgende Kriterien zugrunde gelegt:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine um-
fassende Analyse flir die Stadt Parchim angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und 6). Insbesondere
der branchenspezifische Verkaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevan-
ten Zentralitdten flieBen in die Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein.

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern / Flachenprodukti-
vitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat™ wird als konstant angenommen. Sie ist in der
Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich
ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was
durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Markt-
sattigungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentra-
tionsprozesse kann deswegen zukiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachen-
produktivitditen gerechnet werden. In Parchim zeigt sich jedoch insbesondere im Lebensmit-
telbereich eine verschérfte Wettbewerbssituation, die wiederum geringe Flachenproduktivi-
taten annehmen ldsst. Der nominale Umsatz im bestehenden Parchimer Einzelhandel wird in
Abhéngigkeit der Entwicklung einzelhandelsrelevanter Kennwerte und unter Einbeziehung
durchschnittlicher Flachenproduktivitidten gering ansteigen.

Bevolkerungsentwicklung in Parchim bis 2020
Fir den gesamten Landkreis Parchim ist bis zum Jahre 2020 mit einem Bevélkerungsriick-
gang von ca. 10,4 % zu rechnen. Basisjahr flr die Berechnung des Bevolkerungsriickgangs

" Die Flachenproduktivitdt bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsflache
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stellt die Einwohnerzahl des Landkreises im Jahre 2005 dar'. Diese durchaus starken
Schrumpfungsprozesse sind in ostdeutschen Kommunen und Landkreisen keine Seltenheit
und stellen so besondere Anforderungen an die zukinftige Ausrichtung von Stadt- und
Raumentwicklung. Auch fir die Planung des Einzelhandels sind Schrumpfungsprozesse emp-
findlich zu beriicksichtigen, da sich riickldufige Kaufkraftentwicklungen direkt auf die zu-
kiinftige Angebotsbreite und Angebotstiefe auswirken.

Branchenbezogene Entwicklung der Einzelhandelsausgaben

Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben
bis 2020:

Ein weiterer Einflussfaktor fir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis
2020 ist die Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchs-
ausgaben. Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundle-
gend von zwei Faktoren abhangig:

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

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

Tabelle 17: Ausgabenanteile fiir verschiedene Branchen im Einzelhandel — Trendaussagen

Warengruppe Ausgabenanteile

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege ﬂ
PBS / Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Musikinstrumente

Erlauterung
Sport und Freizeit Ausgabenanteile sind bezogen
auf den Prognosehorizont
Wohneinrichtung / Mobel 2020 einzustufen als tenden-

ziell

/ steigend

stagnierend

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten

Foto / Optik

|y

Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, Telekommunikation cinkend
Uhren / Schmuck
Bau- und Gartenmarktsortimente

gesamt
Quelle: EHI: Handel aktuell 2005-2008, KPMG-Studie 2005

" Quelle: Rostocker Zentrum zur Erforschung des Demographischen Wandels Oktober 2008. Bevélkerungsprognose

fir Mecklenburg-Vorpommern auf Kreisebene bis zum Jahr 2020
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Es zeigt sich, dass in den Warengruppen Gesundheit und Kérperpflege, Unterhaltungselekt-
ronik sowie Foto / Optik (besonders Digitalfotografie) weitere Wachstumsimpulse zu erwar-
ten sind. Die Ausgabenanteile und somit das warengruppenspezifische Kaufkraftvolumen
werden zwischen 2 % und 4 % bis 2020 steigen. In den lbrigen Warengruppen, insbeson-
dere im Lebensmittelbereich, wird das zur Verfligung stehende reale Kaufkraftvolumen
stagnieren bzw. sinken.

Zielzentralititen fiir das Jahr 2020

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevélkerung
im Bereich der Grundversorgung eine Zielzentralitat von 100 (ausgewogenes Verhdltnis
von erzieltem Einzelhandelsumsatz zu lokal vorhandener einzelhandelsrelevanter Kaufkraft)
angenommen. Es zeigt sich, dass im Bereich des kurzfristigen Bedarfs diesbeziiglich liber alle
Warengruppen eine z.T. deutlich héhere Zentralitdt vorhanden ist. Ziel ist somit, bei
schrumpfender Bevélkerung, die in Parchim vorhandenen einzelhandelsrelevanten Zentrali-
taten zu erhalten, bzw. nicht unter 100 sinken zu lassen. Ein weiterer quantitativer Verkaufs-
flichenausbau, gerade im Bereich der Grundversorgung birgt vor dem Hintergrund der sich
verscharfenden Konkurrenzsituation das Risiko des potentiellen Marktaustritts diverser An-
bieter und somit der Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird entsprechend der mittelzentralen Funktion von Par-
chim, sowie der schon vorhandenen starken Kaufkraftbindung aus dem Umland in diesen
Warengruppen eine Zielzentralitat von 140 angenommen. Zum aktuellen Zeitpunkt sind
auch innerhalb der mittelfristigen Bedarfsstufe die Zentralitaten tGber alle Warengruppen z.T.
deutlich héher als die angenommenen Zielzentralititen. Wie im Bereich der Grundversor-
gung zielt hier die Entwicklung ebenfalls darauf ab die vorhandenen Kaufkraftbindung, vor
dem Hintergrund einer schrumpfenden Bevolkerung zu sichern.

Fur die Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe wird eine Zielzentralitdt von 120 zu

Grunde gelegt. Auch hier zeichnet sich tiber nahezu alle Warengruppen eine aktuell héhere
einzelhandelsrelevante Zentralitat ab, die es in Zukunft zu erhalten gilt. Lediglich in der Wa-
rengruppe Elektronik und Multimedia zeigt sich ein marginaler Entwicklungsspielraum (vgl.

Abbildung 3).

Insgesamt ist aufgrund der ausnahmslos hohen Ausgangszentralitdten aus rein quantitativer
Sicht ein zusétzlicher Entwicklungsbedarf nicht ablesbar. In keiner Warengruppe sind nennens-
werte Verkaufsflaichenspielrdume vorhanden, die die Ansiedlungen von insbesondere grofRfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben rechtfertigen wirden.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Parchim

Abbildung 3:  Aktuelle und Ziel-Zentralitdten fiir den Parchimer Einzelhandel
0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 4,50
Nahrungs- und Genussmittel
Blumen (Indoor) / Zoo
Gesundheit und Korperpflege
Papier / Buro / Schreibwaren
Bekleidung / Textilien
Schuhe / Lederwaren
Glas / Porzellan / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Elektronik / Multimedia
Medizinische und orthopéadische Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Quelle: eigene Berechnungen

Die insgesamt begrenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume bedeuten zukiinftig fiir den
Einzelhandelsstandort Parchim nicht, dass keine Entwicklung mehr stattfinden kann, sondern,
dass es bei potenziellen Ansiedlungsvorhaben auf folgende Aspekte ankommt:

—  Stadtebaulich sinnvoller Standort
— GroRe des Vorhabens und Betriebstyp

—  Ergdnzungsfunktion / Synergien zu bestehenden Anbietern

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass durch die in Abbildung 3 dargestellten Zielzentrali-
taten, lediglich ein , Orientierungscharakter” dargestellt ist. Erst durch die Abwagung der Ver-
kaufsflichenpotenziale mit der jeweiligen Veranschlagung der potenziellen Verkaufsfliche
eines konkreten Planvorhabens nach

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

kann die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit und stadtebauliche Vertréaglichkeit eines Vor-
habens abgeschétzt werden.

Vor allem sind einer ,zligellosen” Ausweitung von Verkaufsflichen Grenzen gesetzt, da zu-
satzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten Malle und in bestimmten Bran-

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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chen mobilisiert werden kann. Werden dartiber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert, fiihrt
dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft und somit
zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit
der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich zu.
SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass
sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche aus-
wirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandorten
sowie zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen kommen. In Parchim sind diese Tendenzen,
aufgrund der hohen Ausgangszentralitét in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, in
Ansétzen durchaus erkennbar.

Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten kénnen zur Verbesserung
und Attraktivierung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch der Innenstadt, fiihren.
Die Tatsache, dass dies zu Lasten weniger geeigneter Standorte geschieht, wird dabei in Kauf
genommen. Jedoch muss in diese Uberlegung auch einflieBen, dass eine deutliche Uberdimensi-
onierung der Einzelhandelsentwicklung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sowohl zu
einer zusatzlichen Gefdhrdung der wohnungsnahen Grundversorgung als auch zu Funktionsver-
lusten innerhalb des Zentrums fiihren kann. Zukinftige Entwicklungen miissen somit generell
mit Blick auf die stadtentwicklungspolitischen Ziele des Parchimer Einzelhandelskonzeptes (vgl.
Kapitel 8) abgewogen werden. Fiir bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbie-
ter kdnnen sich darliber hinaus auch dann Entwicklungsspielrdume abzeichnen, wenn das lber-
geordnete Hauptsortiment bereits umfangreich vertreten ist und an sich kein zusatzlicher Ver-
kaufsflachenspielraum besteht.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Um-
nutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ziel nicht der quantitative Ausbau als vielmehr die Sicherung und Ver-
besserung der raumlich strukturellen Angebotssituation sein sollte, was impliziert, dass Gber
zusdtzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte, zusétzliche
zentrenrelevante Sortimente sollten generell nur im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt
werden.

7.2 Entwicklungsperspektiven und -strategien

Welche Entwicklung die Stadt Parchim in Bezug auf die zukiinftige Stadt- und Einzelhandels-
entwicklung nehmen wird, hdngt — neben den politisch motivierten Stadtentwicklungsvorstel-
lungen — von dem ,Scharfegrad” der Anwendung des stadtebaulichen und baurechtlichen In-
strumentariums ab. Die folgenden Szenarien zeigen die Bandbreite der méglichen Entwicklungs-
optionen mit Blick auf die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung auf. An dieser Stelle muss darauf
hingewiesen werden, dass die Szenarien bewusst liberzeichnete Denkmodelle darstellen, die
aufgrund hypothetischer Annahmen zur Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
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mogliche Entwicklungsperspektiven darstellen. Gleichwohl finden sich einzelne Teilaspekte in
gleicher oder &hnlicher Form sehr hdufig in der Realitat.

Szenario I: , Freies Spiel der Krdfte”

Die Entwicklung der Einzelhandelsansiedlungen ist in diesem Szenario gekennzeichnet durch ge-
ringe Steuerungsaktivitdten. Statt einer Ausrichtung weiterer Einzelhandelsentwicklungen auf die
Innenstadt von Parchim wird vorrangig dem Ansiedlungsdruck auf nicht integrierte bzw. teilin-
tegrierte Lagen stattgegeben (z. B. Standorte in Gewerbegebieten wie an der Neuhofer Wei-
che). Ansiedlungsvorhaben, Verlagerungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben fin-
den ohne eine ordnende Steuerung statt. Fiir Einzelhandel und Stddtebau bedeutet das schliel3-
lich, dass zahlreiche neue Einzelhandelsstandorte i. d. R. auferhalb der Zentrenstruktur liegend,
realisiert werden.

Abbildung 4: Szenario | , Freies Spiel der Krafte” in der Stadt- und Einzelhandelsent-

wicklung
VS

! Potenzielle
7, Investitionen
i i

Investitionen/Ausbau
schwierig
- 1

evtl. Betriebsverlagerung/

-aufgaben

G e Attraktivitdtsverlust
i = .

/ e
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK

Negative stddtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt in Parchim und die beiden zentralen
Bereiche Weststadt und Regimentsvorstadt durch Neuansiedlungen und Erweiterungen beste-
hender Einzelhandelsstandorte waren in diesem Szenario wahrscheinlich. Es kommt eventuell zu
Betriebsverlagerungen und —aufgaben, gleichzeitig ist eine Standortattraktivitdt der Innenstadt
fur Investoren nicht langer gegeben, neue Ansiedlungen und damit ein Attraktivitatsgewinn
werden so verhindert. Auch wiirde die bestehende wohnortnahe Grundversorgung geféhrdet,
da der Verdrangungswettbewerb, der sich heute schon in Teilen durch die Ausgangssituation in
Parchim abzeichnet, deutlich zunehmen wiirde. Betriebsaufgaben waren die Folge und nicht zu-
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letzt auch die Problematik der Folgenutzung an verlassenen Standorten. Die Akteure aus Politik
und Verwaltung wiirden sich in diesem Szenario von bestehenden Planungskonzeptionen ab-
wenden. Statt zu agieren, wirden Politik und Stadtplanung lediglich auf Impulse von AuBen re-
agieren. Auf der rechtlichen Seite bleibt festzuhalten, dass die Stadt ihre Planungshoheit zu gro-
Ren Teilen aufgédbe. Es ist zudem nicht auszuschlieRen, dass es auch zu regionalen Klagen auf-
grund negativer stddtebaulicher Auswirkungen auf die Nachbarkommunen kommen kénnte.

Bewertung

Dadurch, dass Politik und Verwaltung ihre Planungsvorhaben aufgdben, wiirden sie zum ,Inves-
torenspielball”. Grundsétzlich ware nur eine geringe bzw. einseitige Akzeptanz dieses Szenarios
zu erwarten. Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit gingen verloren. Gewachsene stadte-
bauliche Strukturen kénnten nicht beibehalten werden. Die Folge ware eine Verunsicherung al-
ler Akteure, da die Politik der Stadt Parchim kein verlasslicher Partner mehr fiir ,alte” und
,heue” Investoren wadre.

Szenario Il: , Restriktion”

Die Einzelhandelsentwicklung im Rahmen dieses Szenarios ist durch eine sehr restriktive Steue-
rungspraxis charakterisiert, die den Fokus auf die ,Bewahrung"” der vorhandenen Strukturen
setzt. Weitere Einzelhandelsansiedlungen (insbesondere aulRerhalb der Zentren) werden nicht
ermoglicht und nicht integrierte Lagen auf den Status quo festgeschrieben. Auch raumlich oder
funktional sinnvolle bzw. notwendige Ergdnzungen der Einzelhandelsstrukturen (z.B. Betriebs-
erweiterungen zur Standortsicherung oder Verkaufsflichenausbau fir nicht zentrenrelevante
Sortimente an innenstadtergdnzenden Standorten in nicht integrierter Lage) sind somit nicht
durchzusetzen.
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Abbildung 5:  Szenario Il ,,Restriktion” in der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung

zunehmende Konkurrenz
anderer Standorte auBerhalb
Parchims / Kaufkraftveriuste

Nahversorgung wird
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK

Die Folgen dieses Szenarios wéren unter anderem Betriebsaufgaben und eine Abnahme der Ein-
kaufsattraktivitdt. Der Einzelhandelsstandort Parchim wiirde wirtschaftlich uninteressant fiir po-
tenzielle Investoren auf Standortsuche. Der Innenstadt wiirde geschwécht und die Entwicklung
zusatzlicher Standorte zur Verbesserung der Grundversorgungssituation wiirde verhindert. An-
dere Standorte und Nachbarkommunen wiirden dagegen an Attraktivitit gewinnen, was zu ei-
ner Erhdhung der Kaufkraftverluste flihren wiirde.

Die skizzierte , Kdseglockenpolitik” wiirde somit einen starken Eingriff ins Marktgeschehen dar-
stellen und notwendige Impulse fiir eine zeitgemaBe und nachfragegerechte Entwicklung des
Einzelhandelsangebotes in Parchim verhindern. Die Akteure aus Politik und Verwaltung behiel-
ten zwar ihre aktive Rolle, die resultierende Planungssicherheit ware allerdings durch einen Still-
stand gekennzeichnet. Auf der rechtlichen Seite wiirden die umfangreichen gesetzlichen Ein-
griffs- und Lenkungsmaoglichkeiten vollstandig ausgeschopft. Anfragen und Verdnderungsanlie-
gen konnten ggf. nur noch gerichtlich geklart werden.

Bewertung

Das Szenario ist zwar in sich konsequent, flihrt allerdings insgesamt nicht zu positiven Effekten
im Rahmen der Stadtentwicklung, da Innovationen und Investitionen massiv erschwert werden.

Junker und Kruse
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Szenario lll: , Steuerung mit Ausnahmen “

Diesem Szenario liegt die Annahme zugrunde, dass die Einzelhandelsentwicklung zwar grund-
satzlich gezielt von Politik und Verwaltung gesteuert wird, in Einzelfdllen allerdings Ausnahmen
formuliert werden, die den zuvor abgestimmten Zielen und Grundsatzen der Einzelhandelsent-
wicklung widersprechen. In Parchim sind somit prinzipiell im gesamten Stadtgebiet Einzelhan-
delsansiedlungen moglich, was auch zu einer Einzelhandelsentwicklung in nicht integrierten La-
gen fiihren kann.

Abbildung 6: Szenario Il ,,Steuerung mit Ausnahmen*
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7
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der DGK

7

Die Folgen der umstrittenen Einzelhandelssteuerung im Rahmen dieses Szenarios waren unter
anderem Betriebsaufgaben und eine weitere Abnahme der Einkaufsattraktivitat in der Innenstadt
Parchims, da potenzielle Investitionen und ein tiberméRiger Ausbau in zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten an anderen Einzelhandelsstandorten in der Stadt moglich sind (z.B.
ein Verkaufsflichenausbau am Standort , Parchim Center") und insbesondere in Gewerbegebie-
ten forciert werden wiirden. Der Einzelhandelsstandort Parchim wiirde mittel- bis langfristig
wirtschaftlich uninteressant fiir potenzielle Investoren auf Standortsuche.

Eine Investitionssicherheit wére aufgrund der unsicheren und vor allem intransparenten Pla-
nungs- und Entscheidungspraxis weder fiir bereits ansdssige Betriebe noch fiir ansiedlungsinte-
ressierte Einzelhandelsbetriebe gegeben, wodurch der Bestand und die Entwicklungsméoglichkei-
ten von Zentren und ausgewiesenen Sonderstandorten gefahrdet wiirden. Es kdme zu absehba-
ren Kaufkraftverlusten in der Stadt durch fehlende wirtschaftliche Impulse.

Junker und Kruse
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Aus politischer und planerischer Sicht kdme es zu einem Widerspruch durch Inkonsequenz in
den Entscheidungen. Ein freies Spiel des Marktes in Teilbereichen bzw. Einzelfdllen steht einer
ansonsten konsequenten Steuerung gegentiber, wodurch keine verlédssliche politische Steuerung
gegeben wadre. Diese (fiir ausgewahlte Investoren) freundliche Steuerungspraxis ermdéglicht den
Ausbau einzelner Einzelhandelsstandorte, bei dem die Gefahr besteht, die Zentrenentwicklung
zu unterwandern und einen Attraktivitatsverlust der Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet zu
bewirken. Investorenwiinsche an anderen Standorten, die aber nicht tber die gleichen , Prote-
ges" verfligen, wéren an dieser Stelle argumentativ nicht zu widerlegen, was ein Messen mit
zweierlei Mal} bedeuten wiirde.

Aus rechtlicher Sicht entstdnden dadurch eine Vielzahl von Problemen wie beispielsweise die
Einschrdnkung der rechtlichen Eingriffsméglichkeiten und Widerspriiche zur Landesgesetzge-
bung. Zudem bestiinde die Gefahr kommunaler oder auch regionaler Klagen. Die kommunale
Planungshoheit wiirde nicht ausgeschépft und Anfragen an anderen Orten waren nur schwer zu
verhindern.

Bewertung

Das Szenario ist insgesamt inkonsequent und gefahrdet die Einzelhandels-, Zentren- und Stadt-
strukturen. Zudem kann es zu einer Verunsicherung oder sogar Verprellung von Betreibern und
Investoren kommen.

Fazit Szenarien

Die beschriebenen Szenarien stellen — bewusst in Form tiberzogener Modelle — extreme Gegen-
pole der Einzelhandels- und letztendlich auch der Stadtentwicklung dar, die allerdings so oder in
dhnlicher Form an anderen Stellen diskutiert werden bzw. in der Realitdt auch existieren (insbe-
sondere die ,Steuerung mit Ausnahmen" ist gdngige Praxis in vielen Kommunen). Die alleinige
Realisierung eines dieser Szenarien ist daher unwahrscheinlich und somit nicht zu empfeh-
len.

Jedoch liefern die einzelnen Szenarien wichtige , Inputs” fir eine letztendlich fiir Parchim geeig-
nete Entwicklungsstrategie; denn wenngleich oder gerade weil die einzelnen diskutierten Szena-
rien am jeweiligen , extremen" Ende moglicher Entwicklungsrichtungen stehen, beinhalten sie
Aspekte, die die jeweiligen (primdren) Interessenslagen verschiedener — an der Einzelhandels-
entwicklung beteiligter — Akteure (insbesondere alte und neue Investoren, Stadtplanung, Politik)
widerspiegeln. Diese miissen im Rahmen einer zukunftsfahigen tibergeordneten Entwicklungs-
strategie dringend beriicksichtigt werden (vgl. Abbildung 7).

Die folgende Empfehlung, die eine raumlich-funktionale Gliederung der Einzelhandelsentwick-
lung aufgreift, verfolgt die allgemeinen Ziele der Einzelhandels- und Stadtentwicklung in Par-
chim im Hinblick auf den Aufbau bzw. die Sicherung einer funktionsfahigen Versorgungsstruktur
vor dem Hintergrund der gesetzlichen Rahmenbedingungen. Diese somit entwickelte lGiberge-
ordnete Entwicklungsstrategie stellt eine Orientierung flir die zukiinftige Planungs- und Steue-
rungspraxis der Stadt Parchim dar. Als vorrangige Aufgaben hat sie sowohl die Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie die Gewahrleistung der wohnortnahen Grundversorgung
zum Ziel und entspricht somit auch den gesetzlichen Rahmenbedingungen gemaR Baugesetz-
buch bzw. Baunutzungsverordnung sowie den landesrechtlichen Regelungen.
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7.3 Ubergeordnete Entwicklungsstrategie fiir die Stadt Parchim: ,,Riaumlich
funktionale Gliederung"

Es wird eine stadtentwicklungspolitische Strategie empfohlen, die im Hinblick auf die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung durch eine stringente Planungspraxis gekennzeichnet ist:

Der Einzelhandel wird in Abhéngigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen sowie den
zukiinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen in gegenseitiger funktionaler Erganzung
auf bestimmte Standorte im Stadtgebiet Parchim konzentriert.

Der Schwerpunkt der Planungen und damit die Ziele mit der obersten Prioritét sind hierbei die
Starkung der Innenstadt Parchims sowie die Sicherung der sonstigen bestehenden zentralen Be-
reiche und stddtebaulich integrierte Einzelhandelsstandorte (vgl. Abbildung 7). Nicht integrierte
Ergdnzungsstandorte sind allerdings ebenfalls méglich, soweit davon keine negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen auf die Zentren- bzw. Versorgungsstruktur ausgehen. Fiir Einzelhandel und
Stddtebau bedeutet dies, dass das Investitions- und Ansiedlungsinteresse auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche (allen voran die Innenstadt) gelenkt wird, was zu einer Sicherung bzw. zum
Ausbau und Stdrkung dieser Einzelhandelsstandorte flihrt. Ein ruindser Wettbewerb kann da-
durch verhindert und , Verwerfungen” kénnen reduziert werden. Im Sinne einer vertrdglichen
und ergdnzenden Arbeitsteilung kénnen die in der Innenstadt von Parchim nicht realisierbaren
Angebote an Erganzungsstandorten verwirklicht werden, ohne die Innenstadt zu schwéchen
bzw. zu geféhrden. Einzelhandelsfunktionen werden nicht weiter zersplittert (insbesondere auch
im nicht zentrenprdgenden Angebotsbereich).
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Abbildung 7:  ibergeordnete Entwicklungsstrategie ,, Raumlich-funktionale Gliederung"
als Synthese der Einzelszenarien
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK

Die Stadt Parchim kann auf diesem Weg durch eine stringente Planungs- und Steuerungspraxis
gezielt Entwicklungsimpulse setzen und die Einzelhandelsentwicklung steuern. Die Akteure aus
Politik und Verwaltung erhalten ihre aktive Rolle und schaffen Planungssicherheit. Es werden im
Hinblick auf Investoren positive Signale nach innen und aufRen gesetzt. Einzelinteressen der
Stadtentwicklung werden nachgeordnet betrachtet, so dass es im Einzelfall auch zu einer ,Ver-
prellung” von Ansiedlungswilligen kommen kann. Rechtlich bedeutet dies, dass Planungs- und
Rechtssicherheit gegeben sind. Umfangreiche gesetzliche Eingriffs- und Lenkungsmaglichkeiten
werden vollstdndig ausgeschopft.

Bewertung

Die Ubergeordnete Entwicklungsstrategie der radumlich-funktionalen Gliederung ist in sich kon-
sequent und zeigt klare rdumliche Zuordnungen fiir den Einzelhandel auf. Gleichzeitig ist eine
direkte und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren unter Beibehaltung der Pla-
nungshoheit moglich.

Die Verfolgung einer Strategie, die eine ,, raumlich-funktionale Gliederung” der Stadt auf-
greift, ist zu empfehlen, da es sich hierbei um ein dynamisches Modell handelt, das als
Grundlage fiir die Entwicklung einer einzelhandelsrelevanten Entwicklungsstrategie fiir die
Stadt Parchim am besten geeignet ist!

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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8 Einzelhandelkonzept fiir die Stadt Parchim

Die vorangegangenen Analysen, Betrachtungen zu Entwicklungsspielrdumen und Szenarien so-
wie die daraus entwickelte Strategie der raumlich-funktionalen Gliederung stellen die Basis fir
die im Folgenden dargestellten allgemeinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Diese
verfolgen das Ziel, den Einzelhandelsstandort Parchim zu sichern und zu stdrken. Dabei gilt es
vor allem, die rdumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf das Zentrum zu sichern
und zu profilieren, die Grundversorgung zu erhalten und zu starken sowie funktionale Ergan-
zungsstandorte zu ermoglichen.

Dazu dient das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Parchim mit seinen strategischen
Bausteinen:

den lbergeordneten stadtentwicklungspolitischen Zielen,

der Standortstruktur,

den planungsrechtlichen Empfehlungen (insbesondere Parchimer Sortimentsliste),
der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Sonderstandorte sowie

den stadtebaulichen Zielen zur Umsetzung.

8.1 Ubergeordnete stadtentwicklungspolitische Ziele zur Einzelhandelsent-
wicklung in Parchim

Die Ubergeordneten zukiinftigen Ziele zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Parchim
leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Gesamtstadt, den daraus resultieren-
den Bewertungen sowie allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B. Bevolkerungsentwicklung
und -verteilung, siedlungsraumliche und verkehrliche Situation) ab. Auf dieser Grundlage sind
Ziele und MaRnahmen fiir die einzelnen Bereiche der Stadt zu definieren, die eine positive, zu-
kunftsorientierte Stadtentwicklung gewahrleisten sollen. An dieser Stelle muss explizit darauf
hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele und MaBnahmen nicht darum geht,
den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf im
Sinne der Stadtentwicklung positiv zu bewertende Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken,
so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Berlicksichtigung einer geordneten
Stadtentwicklung — davon profitieren.

Sicherung der landesplanerischen Funktion der Stadt Parchim

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stddte und Gemeinden in ein hierarchisches, zent-
ralortliches Gliederungssystem eingeordnet. Als eines der achtzehn Mittelzentren in
Mecklenburg - Vorpommern kommt der Stadt Parchim eine zentrale Versorgungsfunkti-
on flr den regionalen Verflechtungsbereich, also liber die eigene Bevodlkerung hinaus,
zu. Vor allem fir die zum Teil sehr kleinen Kommunen des Landkreises Parchim stellt die
Stadt Parchim das Zentrum der Einzelhandelsaktivitdt dar. MaBnahmen zur Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung miissen daher — im gesamtstédtischen Kontext — die Si-
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cherung der landesplanerischen Funktion Parchims berticksichtigen, um auch kinftig
die Uberregionale Attraktivitat des Einkaufsstandorts Parchims zu wahren und eine ada-
quate Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich zu gewdhrleisten.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Parchim

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quanti-
tat des Einzelhandelsangebotes (Anzahl der Betriebe, Verkaufsfldche) und seine qualitati-
ve Zusammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -kon-
zepte sowie Betriebsgréenzuordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser beiden
Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Parchim attraktiv zu gestal-
ten und auch langerfristig zu erhalten. Ziel muss es daher sein, eine Vielfalt im oben ge-
nannten Sinne zu erlangen und vor allem langfristig zu sichern. Dies hat zwangslaufig
zur Folge, dass die Entwicklung in den einzelnen Bereichen gemaR der ihnen zuerkann-
ten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So kommt der Innenstadt von Parchim eine zent-
rale Bedeutung nicht nur fiir den Einzelhandel, sondern fiir alle weiteren innerstadtischen
Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. zu. Die zentralen Bereiche in den
Siedlungsgefliigen Weststadt und Regimentsvorstadt haben eine klare Ausrichtung auf
die Nahversorgung der umliegenden Bevolkerung. Daneben ist es Aufgabe eines Sonder-
bzw. Ergdnzungsstandortes, die Angebotssituation insbesondere der Innenstadt funktio-
nal zu ergdnzen. Zum attraktiven Einzelhandelsangebot in Parchim zdhlen somit auch die
funktional ergdnzenden Sonderstandorte, wie Neuhofer Weiche mit dem groBflachigen
Ankerbetrieb BBM Baumarkt sowie der Sonderstandort Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-
Ring mit den grolflachigen Betrieben BBM Mdobel und Team Obi Baumarkt. Der Sonder-
standort Parchim-Center steht hingegen durch seine Sortimentsausrichtung und Ange-
botsschwerpunkte im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich in einem erhéhten Wett-
bewerb zum Angebotsstandort Innenstadt. Wichtig ist, dass die funktionale Ergdnzung
des innenstadtprdgenden Einzelhandel an integrierten und nicht integrierten Sonder-
standorten im Sinne einer ,zukunftsfahigen Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte
vollzogen wird. Das heift, dass flir Einzelhandelsentwicklung der Sonderstandorte vor-
wiegend nicht zentrenrelevante Kernsortimente fokussiert werden.

Sicherung und Ausbau einer attraktiven Innenstadt in Parchim

Die Parchimer Innenstadt stellt den historisch, siedlungsraumlich und stddtebaulich wich-
tigsten Einzelhandelsstandort innerhalb Parchims dar, der sich durch seine Multifunktio-
nalitdt (Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung
etc.) auszeichnet. Gleichwohl sind aktuell im innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich
quantitative und qualitative Schwéchen vorhanden, die es kiinftig zu verbessern gilt.
Auch zukiinftig soll der Focus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwick-
lung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf die Innen-
stadt gesetzt werden. Dieser Standort genieBt zukiinftig als zentraler Versorgungsbereich
oberste Prioritdt innerhalb der Parchimer Standortstruktur, dem sich alle weiteren Stand-
orte und Ziele im Rahmen einer hierarchischen Gliederung unterordnen. Aus stadtebauli-
cher Sicht sind auch die Eingangssituationen und die Forcierung raumlicher Synergien
durch eine funktional wahrnehmbare rdumliche Einheit Innenstadt in die zukinftige
Entwicklung mit einzubeziehen. Als flankierende MaRnahmen leisten sie auf langfristiger
Basis einen wesentlichen Beitrag zur Attraktivitatssteigerung — gerade des 6ffentlichen
Raums — und somit auch zur Sicherung der Funktionsféhigkeit.
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Sicherung und ggf. Ausbau eines Grund- und Nahversorgungsangebotes im gesam-
ten Stadtgebiet

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und moglichst dichtes Grundversorgungsange-
bot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil
eines zukunftsfédhigen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes; hadufig bilden Lebensmittel-
anbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen (Einzelhandel,
Dienstleistung, Gastronomie). Insgesamt hat die Analyse der Nahversorgungssituation in
Parchim gezeigt, dass im Bereich der Lebensmittelversorgung eine hohe Ausgangszentra-
litat vorliegt und demnach bereits heute am Standort eine verscharfte Wettbewerbssitua-
tion der bestehenden Anbieter untereinander vorherrscht. Daher muss unbedingt bei zu-
kiinftigen Ansiedlungsanfragen darauf geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie
funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréRen) abgestufte und ausgewogene
Grundversorgungsstruktur im Parchimer Stadtgebiet zu schaffen bzw. zu erhalten.

Sicherung und Starkung der funktional gegliederten Versorgungsstruktur
Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfahige und attraktive gesamtstadti-
sche Einzelhandelssituation ist eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Dabei liegt die
Stérke einer Innenstadt als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in der raumli-
chen Dichte und Vielfalt des — seiner Versorgungsstruktur entsprechenden — Einzelhan-
dels- und Nutzungsangebotes. Eine Offnung neuer oder Stirkung vorhandener (in der
Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auRerhalb der gewachsenen Struk-
turen, in denen insbesondere zentrenrelevante (liber die Entwicklungspotenziale hinaus-
gehende) Sortimente angeboten werden, fiihrt in der Regel zu einer Schwéachung der
bestehenden Einzelhandelsstruktur und hat einen ruinésen Wettbewerb zur Folge.

Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann daher nur durch klare rdumlich-funktionale Zu-
ordnungen vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung erfolgen. Dafiir ist
eine Funktionsteilung der Einzelhandelsbereiche unabdingbar, die eine Ergdnzung der
Angebote anstrebt.

Gezielte und geordnete Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
Grolflachige Einzelhandelsstandorte bzw. -standortgemeinschaften, die sich auBerhalb
der gewachsenen Zentren befinden, sind — im Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlieflich
als Ergdnzungsstandorte aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass bei Neuansied-
lung (Eréffnung neuer Standorte) bzw. Umnutzung und Erweiterung bestehender Be-
triebe eine Vertraglichkeitsanalyse i.S.v. § 11(3) BauNVO — auf der Grundlage der for-
mulierten gesamtstadtischen Ziele und Empfehlungen — durchzufiihren ist. Hierbei ist
insbesondere zu ber(icksichtigen, dass ein einmal fir ,Einzelhandelsnutzungen gedffne-
ter Standort” nur sehr schwer anschliefend wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer moglichen Einzelhandels-
brache enorm grol’ werden kann. Besondere Berticksichtigung miissen jene grofflachi-
gen Betriebe erfahren, deren Kernsortimente sich auf zentrenrelevante Giter bezieht. Ei-
ne Realisierung auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche darf in keinem Falle der Ge-
samtentwicklung des Einzelhandelsstandorts Parchim entgegen stehen und muss somit
einer spezifischen Einzelfallprifung unterzogen werden.
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Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehenden und anzusiedelnden Einzelhandel
Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Kommune wird der be-
stehende Einzelhandel nach wie vor zu oft nur unzureichend in die entsprechenden U-
berlegungen und Entwicklungsvorstellungen mit einbezogen. Dabei ist es der vorhande-
ne Bestand, der die Attraktivitat und Ausstrahlungskraft eines Einkaufsstandortes nicht
unwesentlich mitbestimmt. Dies ist jedoch nicht mit einer ,Schutzglocke” fiir den beste-
henden Einzelhandel gleichzusetzen. Es bedeutet vielmehr, dass im Sinne der Bestands-
pflege auf der einen wie auf der anderen Seite bei zukinftigen Planungen die bestehen-
den Strukturen verstirkt in die Uberlegungen und Diskussionen mit einzubeziehen sind.

Verhinderung konterkarierender Planungen

Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen, aus-
geschlossen werden.

Im Folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien rdumlich und inhaltlich zu konkretisieren.
Raumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Standortstrukturmodell des
fur Parchim ermittelten Einzelhandelszentrums und sonstiger Versorgungsstandorte dar.

8.2 Standortstrukturmodell

Auf Grundlage der Erkenntnisse aus der Angebots- und Nachfrageanalyse und der Entwick-
lungsstrategie flir die Stadt Parchim sowie unter Berticksichtigung bestehender stadtentwick-
lungspolitischer Zielvorstellungen wurden die verschiedenen Einzelhandelsstandorte der Stadt
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges, hierarchisches
Standortstrukturmodell (Abbildung 8) eingeordnet.

MaRgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in die Standortstruktur hat das
vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche Gestaltung.

Daneben sind stadtebauliche und stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellung zu berticksichtigen.
Dazu zédhlt zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfahigen, wohnortnahen Grundversor-
gung, die durch eine radumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Be-
voOlkerungsschwerpunkten gewahrleistet werden kann.

Folgende Einordnungskriterien sind fir die einzelnen Standortbereiche in Parchim relevant:

Innenstadt
Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

Gesamtstddtische ggf. regionale Versorgungsbedeutung,

vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich —
mit Wettbewerbssituationen,

vielfaltiger GroRen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel,
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breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhan-
delsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Einrichtun-
gen.

Nahversorgungszentrum
Versorgungsbedeutung fiir den Ortsteil bzw. umliegende Wohngebiete,

Vorhandensein eines strukturpragenden Betriebs im kurzfristigen Bedarfsbereich (v.a.
Lebensmittelbereich), ergdnzende kleinflachige Anbieter und Randsortimente aus dem

mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, hinsichtlich der gesamten Warenpalette liicken-
haft und wenig differenziert,

kaum Wettbewerb am Standort,
geringes bzw. eingeschrénktes Dienstleistungsangebot,
vereinzelt Gastronomie.

Nahversorgungsstandort
Versorgungsbedeutung fiir umliegende Wohngebiete,

Vorhandensein eines strukturprdgenden Betriebs im kurzfristigen Bedarfsbereich (v.a.
Lebensmittelbereich), Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,

kein Wettbewerb am Standort,

selten ergénzendes Dienstleistungsangebot.

Ergdnzungsstandort
Gesamtstadtische(s) und tberdrtliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, hoher Anteil nicht zentrenpra-
genden Einzelhandels,

nur vereinzelt Wettbewerb gegeben,
Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,

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

Ausgehend von diesen Einordnungskriterien der einzelnen versorgungsstrukturell bedeutsamen
Standortbereiche ergibt sich fiir die Stadt Parchim folgendes Standortstrukturmodell:
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Abbildung 8: Standortstrukturmodell der Stadt Parchim (Zielkonzeption)
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Quelle: eigene Darstellung

Neben dem zentralen Versorgungsbereich der Parchimer Innenstadt existieren im Stadtgebiet
noch die beiden Nahversorgungszentren Regimentsvorstadt und Weststadt sowie in stddtebau-
lich integrierter Lage folgende solitdre Nahversorgungsstandorte:

m Lebensmitteldiscounter Aldi am Ostring

n Lebensmitteldiscounter Lidl an der Schweriner Chaussee
n Lebensmitteldiscounter Norma an der Buchholzallee

m Lebensmitteldiscounter Penny am Eichberg

Diese Nahversorgungsstandorte dienen heute der ergdnzenden wohnortnahen Grundversor-
gung, die nicht allein durch das Zentrum geleistet werden kann. Solche Standorte, die sich in
stadtebaulich integrierter Lage befinden, erhalten rechtlichen Schutz, da sie bei Verlagerung
oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhdngig ob innerhalb oder auBerhalb Parchims — bei
einer Vertrdglichkeitspriifung im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen sind.

Die beiden Sonderstandorte Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring und Neuhofer Weiche kénnen
aufgrund ihrer liberwiegenden Sortimentsausrichtung als Ergdnzungsstandorte fiir vorwiegend
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bezeichnet werden.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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8.2.1 Zentraler Versorgungsbereich - Abgrenzungskriterien

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den kiinftigen Entwicklungsbereich insbesondere fiir den
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel dar.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition des zentralen Versorgungsbereichs unter Berlick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes flr die Stadt Parchim dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Ein-
zelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwick-
lung einer funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter besonderer Berlicksichtigung (stadti-
scher) gewachsener Zentrenstrukturen.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als pla-
nerische ,Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Vorrausset-
zungen fir Dichte, rdumliche Entwicklungsmaoglichkeiten und letztendlich Prosperitdt zu schaf-
fen. Dabei ist die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs unter Berlicksichtigung
funktionaler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen.

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte
Passantenfrequenz
Verkehrliche Erreichbarkeit (OPNV, Pkw, Radfahrer, FuBgénger)

Multifunktionalitat (6ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomieanbieter)

Stdadtebauliche Kriterien

Stadtebauliche Einheit

Bebauungsstruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur
Barrieren (StralRe, Bahnlinie)

Cestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung, etc.)

Ladengestaltung und —prasentation

Die rdumliche Abgrenzung eines kiinftigen zentralen Versorgungsbereichs geschieht methodisch
unter Beriicksichtigung der o.g. Kriterien in drei Arbeitsschritten. Diese werden anhand eines fik-
tiven Beispiels (nicht aus dem Parchimer Stadtgebiet) erldutert.
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1. Arbeitsschritt

Auf Grundlage der Bestandssituation wird anhand der oben dargestellten funktionalen und stad-
tebaulichen Kriterien eine Abgrenzung vorgenommen. Das in Karte 14 dargestellte Beispiel gibt
eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzung wider.

Karte 14: el 1. Arbeitsschritt (Orientierung am Bestand)
Legende: PR NS AT ¢

® |eerstand

@ Einzelhandel \

@ Dienstleistung

Quelle: eigene Darstellun

2. Arbeitsschritt

Aufgrund der aktuellen Gesetzgebung und Rechtsprechung sind bei der Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche kiinftige Entwicklungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender Fla-
chen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) zu berlicksichtigen. Im Beispiel in der Karte 15 ist
neben der auf dem Bestand beruhenden Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches eine
angrenzende Potenzialfldche dargestellt. Auf dieser Flache ist eine kiinftige Ansiedlung von Ein-
zelhandel im Sinne der funktionalen Ausrichtung des zentralen Versorgungsbereiches méglich.

Karte 15: Arbeitsschritt (Entwicklungsperspektiven und Bestand)
Legende: N i b S .

@ Lgrﬂan;ﬂ

@ Einzelhandel

@ Dienstleistung

3. Arbeitsschritt
Unter Berticksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven ergibt sich die folgende raumliche
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in dem gewdhlten Beispiel. Dabei wurde im

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

83



Einzelhandelskonzept flr die Stadt Parchim

Einzelnen von der parzellenscharfen Abgrenzung abgewichen. Bei der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiche ist vor allem die Ausrichtung der zentralen Nutzungen zur ErschlieBungs-
achse hin ausschlaggebend. Das vorliegende Beispiel beschreibt dabei eine nicht vernetzte Struk-
tur. Durch die Generalisierung soll deutlich werden, dass das Entwicklungsziel darin besteht eine
Dichte zentraler Nutzungen in der linearen Ausrichtung zu erlangen, nicht aber weiter in die Tie-
fe (,zweite Reihe" oder ErschlieBung von , hinten").

Karte 16: Beispiel 3. Arbeitsschritt (kiinftiger zentraler Versorgungsbereich)
& Lo o 8.9 " &K
@ Einzelhandel

@ Dienstleistung

Quelle: eigene Darstellung

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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8.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Parchimer Innenstadt

Insgesamt ist die Parchimer Innenstadt zwar nicht in quantitativer Sicht bedeutendster Ange-
botsschwerpunkt, jedoch unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten als zentraler Versor-
gungsbereich im Sinne der 8§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO festzuhal-
ten.

Zuktinftig soll die Funktion als Hauptversorgungszentrum (wieder) gestarkt werden. Dabei ist es
insbesondere wichtig, eine starke Position gegeniiber dem in integrierter Lage vorhandenen
Konkurrenzstandort (Sonderstandort, Parchim Center"”) zu erlangen. Die beiden Sonderstandor-
te in nicht integrierter Lage , Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring" und , Neuhofer Weiche" stellen
aufgrund ihrer Sortimentsausrichtung und Angebotsschwerpunkte in den langfristigen Waren-
gruppen ein Uberwiegend ergdnzendes Angebot zum innerstadtischen Angebot dar.

Entwicklungsziele fiir das Hauptzentrum:

Sicherung und Ausbau als Hauptgeschaftsbereich der Stadt Parchim mit Versorgungsfunk-
tion flr das gesamte Stadtgebiet und den mittelzentralen Einzugsbereich

Auch: Sicherung der Grundversorgung fir die Bevolkerung der zentralen Siedlungsbereiche
der Kernstadt

Neben dem quantitativen Ausbau auch gualitative Verbesserungen sowohl im 6ffentlichen
Raum als auch hinsichtlich der Fassaden, Schaufenstergestaltung und Warenprasentation

Verknlpfung der einzelnen Teilbereiche (Platze in der Altstadt sowie Alt- und Neustadt) un-
tereinander optimieren in Verbindung mit der Betonung der Eingangsbereiche in die Innen-
stadt

Entwicklung einer stadtebaulich ,stabilen” Grundstruktur durch kompakte, attraktive
Lauflagen; Vermeidung einer weiteren Uberdehnung des Zentrums mit moglicherweise ein-
hergehenden strukturellen und funktionalen Briichen

Erhéhung der funktionalen Dichte durch Konzentration der Einzelhandelsentwicklung

Entwicklungsmoglichkeiten insbesondere zur funktionalen Verdichtung gegeben (Leer-
stdande, Baullicken, Nach- und Umnutzung von Flachen, ggf. auch bauliche Umstrukturie-
rungen)

Der im innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich angesiedelte Einzelhandel mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten dient der gesamtstddtischen und z.T. stadtlbergreifenden
Versorgung. Mit dem Ziel der Sicherung und Stédrkung der innerstddtischen Funktionen sind zu-
kiinftige zentrenrelevante Entwicklungen, d.h. nicht ausschlieBlich einzelhandelsrelevante, auf
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu konzentrieren.
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Karte 17: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Parchim

&
L‘?/"w
Ty

.
.,
.

Einzelhandelsdichte

sanan 0 bis 24 %

- = 25his49%

— 5 bis 74 %

. 75 bis 89 %

I 50 bis 100 %
Fukgangerzone

E Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Der Hauptgeschaftsbereich nimmt als Knotenpunkt wirtschaftlicher und sozialer Beziehungen
eine zentrale Rolle ein. Insbesondere der dort ansassige Einzelhandel stellt einen wichtigen Bau-
stein dar, da er vor allem flr eine ausreichende Besucherfrequenz sorgt. Eine dauerhafte und
hohe Frequenz wiederum erzeugt erst die gewlinschte Lebendigkeit und Urbanitdt bzw. Attrak-
tivitat eines Zentrums. Aus diesem Grund ist es flir den Parchimer Hauptgeschaftsbereich von
besonders groBer Bedeutung, die Struktur und die stadtebauliche und architektonische Attrakti-
vitdt des historisch gewachsenen Hauptgeschaftsbereiches zu sichern bzw. auszubauen. Als Ziel
sollte dabei der Aufbau von Synergieeffekten zwischen Einzelhandel, Dienstleistung, Gastrono-
mie und sonstigen zentralen Einrichtungen verfolgt werden.

In Parchim umfasst der zentrale Versorgungsbereich das sehr lange und nur abschnittweise mit
hohem Einzelhandelsbesatz versehene Band entlang der Lange StraRRe, wobei die bipolare Struk-
tur (Alt- und Neustadt mit den entsprechenden Mérkten) aufgegriffen wird. Im Kreuzungsbe-
reich mit der BlutstraRe ergibt sich eine T-féormige Struktur. Des weiteren umfasst der zentrale
Versorgungsbereich die Altstadt 6stlich der Blutstrafe mit ihren Platzen und Wegebeziehungen.
Neben den wichtigsten Einzelhandelslagen spielen fiir die Abgrenzung auch andere frequenzer-
zeugende und innenstadtprédgende Einrichtungen eine Rolle.

Empfehlung der inneren Gliederung des zentralen Versorgungsbereichs / Exkurs FuBgan-
gerzone in der Parchimer Innenstadt

Aus den vorangestellten Uberlegungen hinsichtlich einer bereits heute festzustellenden starken
Uberdehnung des zentralen Versorgungsbereichs in der Lange StraBe und zum Erreichen des



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Parchim

Ziels der Schaffung einer kompakten Struktur mit hohen Einzelhandlesdichten, ist es aus Gutach-
tersicht zu empfehlen, den zentralen Versorgungsbereich zu gliedern. Die innere Gliederung
(vgl. Karte 18; roter Bereich) stellt dabei den sogenannten Kernbereich dar, der mit Prioritdt —
vor einer Entwicklung der Bereiche auBerhalb des roten Bereichs und innerhalb der roten Ab-
grenzung — mit Einzelhandel zu entwickeln ist, bzw. im Falle eines Ansielungsinteresses fiir groB-
flachigen zentrenrelevanten Einzelhandel sind vorrangig Flachen und Lagen zu priifen, die den
Kernbereich starken. Gleichzeitig stellt dieser Bereich rund um den Kirchplatz, den Alter Markt
und dem Schuhmarkt, einen vernetzen Bereich dar, in dem sich einige Magnetbetriebe der In-
nenstadt befinden. Analog zu dieser Empfehlung der rdumlichen Konzentration mit Einzelhandel
und weiteren zentrenpragenden Einrichtungen, wdére auch eine Einkiirzung der FuBgéngerzone
im westlichen Bereich der Lange Strae zu beflirworten. Insbesondere die Kriterien der Stadt-
grole, des Vorhandenseins mehrerer Magnetbetriebe, des groRen Wettbewerbsdrucks auf die
Innenstadt, der hohe Leerstandsquote und das Kriterium der deutlich abnehmenden Bevdlke-
rungszahl bis 2020 (ca. - 10 % ™) liegen dieser Einschatzung zugrunde.

In der Stadt Parchim wird seit geraumer Zeit intensiv Gber eine mégliche Teil6ffnung der FuB-
gangerzone diskutiert. Derzeit hat die FuBgangerzone eine relativ groBe Ost-West-Ausdehnung
von ca. 400 m und eine Nord-Std-Ausdehnung im Bereich der BlutstralRe von ca. 200 m. Dabei
ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsband entlang der Lange StraRe, welches sich tiber die
Ausdehnung der FuBgadngerzone hinaus zieht, in den Randbereichen Lindenstralle und insbe-
sondere westlich des Neuen Marktes deutlich ausdiinnt. Insbesondere mit dem stattgefundenen
Einzelhandelsausbau in der BlutstraBe und einer damit einhergehenden rdumlichen Konzentrati-
on von frequenzerzeugenden Angebotsbausteinen, erschwert eine Aufrechterhaltung der Ein-
zelhandelsdichte je weiter man sich von diesem Kernbereich entfernt (kleine T-férmige Struktur
gebildet aus BlutstraRe und Lange StraBBe (zwischen StiftstraBe und Mdnchhof). Vor dem Hin-
tergrund eines damit deutlich ausgepragten Kernbereichs (im Sinne der Konzentration zentren-
bedeutsamer Funktionsbausteine) und einem Vernetzungsansatz der FuBgéngerzone in diesem
Bereich, die entlang der Lage StraRe einen linearen Verlauf hat, wird im Rahmen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt die Empfehlung der Teil6ffnung der FuBgangerzone im
westlichen Bereich der Lange StraBe zwischen Miihlenstralle / PiepenhdgerstraBe und Mdnch-
hof ausgesprochen.

> Quelle: Rostocker Zentrum zur Erforschung des Demographischen Wandels Oktober 2008

Bevolkerungsprognose fiir MV auf Kreisebene bis zum Jahr 2020
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Karte 18: Zentraler Versorgungsbereich Parchimer Innenstadt (innere Gliederung
mit Kernbereich)
&
c_g
.‘-%
3 i
L3 '”:; T paEEtse
¥, ~ : ~ - Heidestra iy
o
Y > 4
- P>

.". = Ka.ﬁfhaus ehanat
A, e Stolz a1 1

Einzelhandelsdichte
----- 0 bis 24 %
= = 25bis49 %
m— 50 bis 74 5%

M 75 bis 89 %
I <0 bis 100 % f : 7 > %y
Fuligéngerzone iy : .. : 4
D Zentraler \ berei i M”""E”‘*"y !
" = l.:
B Kembereich - 0/ 25 50 100 NN

L
oy,
B
g

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim

Empfehlungen:

Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf den Kernbereich, der sich heute durch den
dichtesten Besatz mit Einzelhandel auszeichnet und Magnetbetriebe aufweist

In Ansdtzen vernetzte Strukturen starken rund um den Kirchplatz, Alter Markt und Schuh-

markt

Offnung der FuBgangerzone im westlichen Teil der Lange StraBe
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8.2.3 Nahversorgungszentren Weststadt und Regimentsvorstadt

Karte 19: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Weststadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim

Das Nahversorgungszentrum Weststadt befindet sich westlich der Parchimer Innenstadt an
der Wladimir-lljitsch-Lenin-StraBe. Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums nimmt dabei
die vorgegebene Blockstruktur auf (vgl. Karte 19). Mit dem Umbau bzw. der wettbewerbsmalRi-
gen Anpassung des Magnetbetriebes Penny kann davon ausgegangen werden, dass eine Siche-
rung der Grundversorgungsfunktion stattgefunden hat. Das Zentrum zeichnet sich durch seine
Multifunktionalitidt aus und beinhaltet neben insbesondere grundversorgungsrelevanten Einzel-
handelseinrichtungen und erganzenden Angeboten im mittelfristigen Bedarf auch Dienstlei-
tungsbetriebe und ein gastronomisches Angebot. Véllig in die baulichen Strukturen integriert,
Ubernimmt das Zentrum eine wesentliche Nahversorgungsfunktion fiir die Wohnbevoélkerung

der Weststadt, die mit einer Einwohnerzahl von rd. 5.400 Einwohnern den gréften zusammen-
hdangenden Siedlungsbereich der Kernstadt Parchim darstellt.
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Das Nahversorgungszentrum Regimentsvorstadt befindet sich im stidlichen Teil des Parchimer
Stadtgebiets, rund einen Kilometer stidwestlich der Parchimer Innenstadt. Es umfasst neben dem
Baufeld mit dem L-férmigen Gebdudekomplex auch angrenzende Fldchen, die insbesondere ein
ergdnzendes Angebot in den Bereichen Kultur und Dienstleistungen vorhalten. Mit der Auswei-
sung als zentraler Versorgungsbereich — insbesondere das Kriterium der Multifunktionalitét ist
mit dem Vorhandensein des Kinos und des Hauses der Jugend am Standort gegeben — erhalt es
einen gehobenen Schutzstatus (im rechtlichen Sinne) als bedeutender Versorgungsstandort fiir
die Bevolkerung der Regimentsvorstadt. Um am Standort zukinftig auch auf Ansiedlungsanfra-
gen reagieren zu kénnen, wird eine potenzielle Erweiterungsflache stidlich des Kinos ausgewie-
sen, die derzeit durch eine Skateranlage aus Mitteln der Stadtebauférderung des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern genutzt wird.

Karte 20: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Regimentsvor-
stadt
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Quelle: eigene Dérstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim

Fir die beiden Nahversorgungszentren ist ein moglichst umfassendes Angebotsspektrum in nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben anzustreben. Dabei ist die
jeweilige Versorgungsfunktion flir den umliegenden Stadt- bzw. Siedlungsbereich zu beachten.
Als Gibergeordnete Entwicklungsziele fiir die beiden Nahversorgungszentren kénnen festgehal-
ten werden:

Sicherung der Nahversorgungszentren vor dem Hintergrund einer moglichst flichende-
ckenden Nahversorgung im Parchimer Stadtgebiet durch Sicherung der Grundversorgung
mit einem kleinteiligen ergdnzenden Angebot an zentrenrelevantem Einzelhandel, Dienst-
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leistungen und Gastronomie (in der Weststadt hat mit der wettbewerbsmaRigen Anpassung
des Lebensmitteldiscounters Penny eine Standortsicherung stattgefunden)

Sicherung und Arrondierung des Grundversorgungsangebots gemal der Versorgungsfunk-
tion fir die umliegenden Wohngebiete

Schwerpunkt: nahversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe

8.2.4 Solitire Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage

Die unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten positiv zu wertenden Nahversorgungs-
standorte in Parchim, die durch ihre unmittelbar bestehenden Wohnsiedlungsbereichen zuge-
ordneten Lage Nahversorgungsfunktion libernehmen, werden anders als der zentrale Versor-
gungsbereich nicht raumlich abgegrenzt. Auch wenn sie keinen schiitzenswerten zentralen Ver-
sorgungsbereich i.S. des Rechts darstellen, sind sie dennoch schiitzens- und erhaltenswerte Ver-
sorgungsstandorte innerhalb der Einzelhandelsstruktur Parchims. Im einzelnen trifft das auf fol-
gende Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet zu:

Lebensmitteldiscounter Aldi am Ostring
Lebensmitteldiscounter Lidl an der Schweriner Chaussee
Lebensmitteldiscounter Norma an der Buchholzallee
Lebensmitteldiscounter Penny am Eichberg

Diese Nahversorgungsstandorte dienen heute der erganzenden wohnortnahen Grundversor-
gung, die nicht allein durch das Zentrum geleistet werden kann. Solche Standorte, die sich in
stadtebaulich integrierter Lage befinden, erhalten rechtlichen Schutz, da sie bei Verlagerung
oder Neuansiedlung eines Anbieters —unabhéngig ob innerhalb oder auBerhalb Parchims — bei
einer Vertrdglichkeitspriifung im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen sind.

8.2.5 Sonderstandort Parchim Center

Der Sonderstandort Parchim Center ist aus Einzelhandelssicht aufgrund des sich Giberschneiden-
den Angebots mit der Innenstadt sowie dem Nahversorgungszentrum Weststadt in rdumlicher
Nédhe ein deutlicher Konkurrenzstandort insbesondere im nah- und zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich. Der Standort in staddtebaulich integrierter Lage hat fiir die fuBlaufige Erreichbar-
keit zwar eine gewisse Relevanz und Gbernimmt demnach eine Teilfunktion Nahversorgung, je-
doch besitzt er heute schon eine Versorgungsbedeutung weit liber die Nahversorgung hinaus
(gesamtstadtisch und tberregional).

Im Sinne der stadtentwicklungspolitischen Ziele und Grundsétze des vorliegenden Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes ist eine Erweiterung bestehender bzw. Neuansiedlung zentrenrelevanter
und nahversorgungsrelevanter Sortimente in diesem Bereich auszuschlieBen. Der bestehende
nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandel wurde bei der Uberplanung des Gebiets mit
dem Bebauungsplan Nr. 35 auf den Bestand festgesetzt. Die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter
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Sortimente ist im Einzelfall zu priifen. Empfohlen wird aus gutachterlicher Sicht eine Uberpla-
nung dieses Bereichs unter Einbeziehung der Flachen an der Ludwigsluster Chaussee als Sonder-
gebiet Einzelhandel unter Beriicksichtigung des damit einhergehenden Feinsteuerungsinstru-
mentariums (u.a. Gesamtverkaufsflaiche, Sortimentsverkaufsflaichen, Zweckbestimmung).

Karte 21: Sonderstandort Parchim Center
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim

Ziele:

Zukiinftig Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel unabhéngig
von der GroRenordnung (gilt fir Neuansiedlung und Erweiterung)

Um den Standort insgesamt nicht weiter durch einen Verkaufsflichenausbau zu attraktive-

ren und so den interkommunalen Wettbewerb weiter zu verscharfen: Empfehlung Einzel-
handel ganzlich auszuschlieRen

Bestehende Anbieter genieflen Bestandsschutz!

planungsrechtliche Absicherung hinsichtlich der Entwicklungsziele erforderlich

8.2.6 Sonderstandort Friedrich-Wilhelm-Raiffeisenring

Neben den nicht zentrenrelevanten Warengruppen Mébel und Bau- und Gartenmarktsortimente
ist auch ein nicht unerheblicher Anteil an nah- bzw. zentrenrelevanten Warengruppen am Son-
derstandort Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring vorhanden. Ihm ist zwar durch sich im Nordwes-
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ten anschlieBende Wohnbebauung eine Teilfunktion Nahversorgung zu bescheinigen, jedoch
wird diese Funktion bereits in vollem Umfang ausgelibt bzw. geht heute schon deutlich dar-

Uber hinaus und es besteht kein weiterer Spielraum fiir eine mogliche Verkaufsflachenerwei-

terung. Der Standort bzw. Flachen im Umfeld eignen sich als Vorrangstandort fiir nicht zentren-
relevanten Einzelhandel.

Karte 22:

Sonderstandort Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim
Ziele:

Zukunftig Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel unabhéngig
von der GréRenordnung (gilt fir Neuansiedlung und Erweiterung)

Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel sind am Standort i.S. des Konzepts grund-
sdtzlich moglich

Bestehende Anbieter geniellen Bestandsschutz!

Beschrdnkung der zentrenrelevanten Randsortimente der bestehenden Anbieter

planungsrechtliche Absicherung hinsichtlich der Entwicklungsziele erforderlich
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8.2.7 Sonderstandort Neuhofer Weiche

Neben dem Angebotsschwerpunkt im langfristigen Bedarfsbereich (insbesondere im Bereich der
Bau- und Gartenmarktsortimente) ist auch Verkaufsfliche in nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Warengruppen (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung) vorhan-
den. Der Standort in stddtebaulich nicht integrierter Lage hat fiir die fuBlaufige Erreichbarkeit
keine Bedeutung, weshalb ein Verkaufflichenausbau in nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Warengruppen restriktiv zu handhaben ist. Der Standort bzw. Flachen im Umfeld eignen sich als
Vorrangstandort fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

Karte 23: Sonderstandort Neuhofer Weiche
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Parchim

Ziele:

Zukinftig Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel unabhéngig
von der GréRenordnung (gilt fiir Neuansiedlung und Erweiterung)

Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel am Standort i.S. des Konzepts grundsétz-
lich moglich

Bestehende Anbieter geniefen Bestandsschutz!
Beschrdnkung der zentrenrelevanten Randsortimente der bestehenden Anbieter

planungsrechtliche Absicherung hinsichtlich der Entwicklungsziele erforderlich
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8.2.8 Tabubereiche fiir Einzelhandel in Parchim

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren raumlichen Ein-
zelhandelsstrukturen zu gewéhrleisten. Grundsatzlich umfassen die Tabubereiche fiir den Ein-
zelhandel alle Gebiete, die nicht im Zusammenhang durch Wohnen gepragt oder als zent-
raler Versorgungsbereich bzw. Sonderstandort / Erganzungsstandort des iiberwiegend
grofB3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandels definiert sind. Insbesondere fiir den
grol¥flachigen zentrenrelevanten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis zu geringer
Siedlungsdichte bzw. Mantelbevélkerung im Stadtgebiet. Gewerbe- und Industriegebiete
bzw. entsprechende Alternativstandorte ohne Einzelhandelsvorpragung sind fiir jeglichen
groBflachigen Einzelhandel auszuschlieBen.

Die Ansiedlung von Einzelhandel (mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem Kernsortiment)
im Bereich der EinfallstraRen, wie z.B. der B 191 oder B 321, ist zum Schutz bestehender Versor-
gungsbereiche und im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung auszuschlieRen.

8.3 Parchimer Sortimentsliste

8.3.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Ausgangssituation

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen
Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen (gemaf
8§82 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung von Einzelhan-
delsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste flir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von
Sondergebieten fiir den groBflachigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten) und bei der Zulédssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssig-
keit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11
BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO relevant. Nur durch eine konsequente
Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sortimentslisten beispielsweise in
Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemal § 1 (9) BauNVO nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefi-
ge geschitzt werden'. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auRerhalb der daflir bestimmten zentralen
Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groflachige Einzelhandel (bis zu 800 m? Ver-
kaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stddtebauliche
Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Le-

16 Vgl. dazu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
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bensmitteldiscountern oder Fachmérkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese ope-
rieren oft bewusst knapp unterhalb der GroBRflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3) BauN-
VO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortimentsliste ab-
zustellen, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhdltnissen aber auch zu den Entwicklungsper-
spektiven einer Kommune besitzt. Ein Rickgriff auf allgemeingiiltige Auflistungen zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise im Landesentwicklungsprogramm MV
oder auch der Verweis auf andere Listen (z.B. Schweriner Liste) im Rahmen der bauleitplaneri-
schen Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft "’

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes
dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und zur
Vermeidung spaterer Auseinandersetzungen auch nicht zentrenrelevanter Sortimente empfohlen
wird'®.

Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis tbliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zent-
renrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestimmen die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine moégliche Ziel-
formulierung die Zuordnung zu einer der genannten Gruppen. Vorab wird zur Erlduterung der
Begriffe zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente eine Zuordnung der unter-
schiedlichen Merkmale nach folgendem Kriterienkatalog vorgenommen:

"7 Bestatigt durch zahlreiche Urteile des OVG Miinster 2004 und 2005.
18 Vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel; 2007; S. 242
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Kriterium

Stadtebauliche und

Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentralitat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

Quelle: eigene Darstellung

Merkmale

Zentrenrelevanter Sortimente

notwendig fiir einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und bendétigen hohe Besucher-
frequenzen, insbesondere auch im Zu-
sammenhang mit der Kopplung von Akti-
vitaten

vergleichsweise geringer Flachenanspruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen
etc.)

~Handtaschensortimente”, kdnnen leicht
transportiert werden, d.h. es ist nicht re-
gelmaBig ein privates Kfz erforderlich

Nicht zentrenrelevanter Sortimente

nicht pragend fiir zentrale Versorgungsbe-
reiche

Lage vornehmlich auRerhalb von Zentren,
staddtebaulich integriert und nicht integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z.B. Mdbel)
autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z.T. auch regi-
onale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, geringe
bis keine Koppelungen mit anderen Aktivi-
taten

koénnen aufgrund ihrer GroRe und Beschaf-
fenheit nur eingeschrankt transportiert
werden, i.d.R. Kfz notwendig

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung.
Auf sie treffen i.d.R. die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Insbesondere in Klein-
und Mittelstddten oder Neben- und Grundversorgungszentren nehmen sie zentrenpragende
Funktion ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets,
sondern i.d.R. als zentrenrelevant einzustufen. Unter Berticksichtung des Einzelfalls sind daher
hier sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Ver-
sorgung mit Lebensmitteln zu gewdhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO
sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

8.3.2 Herleitung der Parchimer Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus™ stellt im Sinne der Rechtsicherheit folgende Vorge-
hensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden die tatsachlich
vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensortimente im zentralen

” Vgl. U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel; 2007; S. 263
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Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach
ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Der Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegen re-
gelméBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen — solitéren, stad-
tebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entsprechende stadtebauli-
che Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot diese Sor-
timente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gemein-
degebieten mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder
Erhaltung der Attraktivitdt dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente konnen als zentrenrele-
vant in die gemeindespezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines
stddtebaulichen Konzeptes/Einzelhandelskonzept notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen lbereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete Aus-
gestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhaltnisse abgestimmt und im
Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.
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Das Vorgehen bei der Bestimmung der Zentrenrelevanz der Sortimente im Parchimer Stadtge-
biet ist in dem folgenden Schaubild dargestellt:

Abbildung 9: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation
(sortimentsspezifische Verkaufsflache, Lagen)

Analyse Ist-Situation

Lage des Uberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an der
Gesamtverkaufsflache

im zentralen aulRerhalb des
Versorgungsbereich zentralen
Versorgungsbereichs

Ist-Situation

Ubereinstimmung mit jé néin jé
stadtebaulicher
Zielvorstellung

Perspektiv-
Uberlegungen

zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Einordnung

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Parchim sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zunachst aufgrund ihres
Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflichenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in Parchim aufge-
teilt. Unter Berlicksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Star-
kung der gewachsenen zentralen Strukturen in Parchim ergibt sich die im Folgenden dargestellte
Parchimer Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrele-
vanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Tabelle 18: Parchimer Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant

Backwaren

(Schnitt-) Blumen

Drogeriewaren (Wasch- und Putzmittel,
Kosmetikartikel)

Fleischwaren

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrén-
ke, Tee, Tabakwaren und Reformwaren)
pharmazeutische Artikel

Zeitungen, Zeitschriften

Angler- und Jagdartikel
Augenoptik

Bekleidung / Wasche

Bild und Tontrager

Briefmarken, Miinzen

Biicher / Antiquariat
Campingartikel

Computer und Zubehor
Elektroartikel und -installationsmaterial
Elektrokleingerate und -gro3gerate
Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Fotoartikel

Gardinen

Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik

Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterware
Stoff, Wolle

Haushaltswaren / Bestecke

Haus-, Bett- und Tischwasche
Heimtextilien / Dekostoffe

Hobby-, Kinstler-, und Bastelartikel
Kunstgewerbe / Bilder und Rahmen
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschir-
me

Musikinstrumente und Zubehor

Papier / Buroartikel / Schreibwaren
ParfiUmerieartikel

Sanitatsartikel (medizinisch / orthopadisch)
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und -gerate

Sportbekleidung und Sportschuhe
Telekommunikation und Zubehor
Teppiche (Einzelware)

Uhren / Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen

Zoologische Artikel (Tierfutter, -zubehor, le-
bende Tiere)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente / Baustoffe

Bettwaren, Matratzen und Lattenroste
Bodenbelage / Teppiche (Auslegeware)
Eisenwaren / Beschlage

Farben / Lacke

Fliesen

Gartenartikel und -geréate

Gartenmobel, Polsterauflagen

Kamine, Kacheltfen

Kfz- und Motorradzubehor
Kinderwagen

Maschinen und Werkzeuge
Maobel (inkl. Buromdbel)
Pflanzen und Samen
Rollladen, Markisen
Sanitérartikel
Sportgro3gerate

Tapeten

Quelle: eigene Darstellung
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Bei der Einordnung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten ergeben sich fiir einzelne Sortimente Abweichungen von der Bestandssitua-
tion. Dabei lassen sich grundsatzlich drei Kategorien beschreiben:

Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die aufgrund des Bestandes nicht zentrenrelevant
sind (Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich
< 55 %) und in der Parchimer Sortimentsliste als nahversorgungsrelevant bzw. zentren-
relevant eingestuft sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente iibernehmen in den zentralen Versorgungsbereichen, ins-
besondere in den beiden kleinen Nahversorgungszentren der Stadt Parchim eine pragende
Funktion im Rahmen der kurzfristigen Bedarfsdeckung. Der iiberwiegende Teil der Verkaufsfla-
chen in diesen Sortimenten befindet sich jedoch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
So liegt das Gros der Verkaufsflichen im Sortiment Lebensmittel (86 %) und (Schnitt-) Blumen
(61 %) sowie Zeitungen / Zeitschriften (64 %) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
Im Sinne der Zielvorstellungen zur kiinftigen Stadtentwicklung und Einzelhandelssteuerung in
der Stadt Parchim (insbesondere Sicherung und Starkung der Nahversorgungssituation) sind die-
se Sortimente als nahversorgungsrelevant bzw. zentrenrelevant einzustufen. Ausnahmen sind
bei quantitativen, strukturellen und rdumlichen Versorgungsdefiziten im Sinne des § 11 (3)
BauNVO (vgl. Ausnahme 2, Grundsatz 1 in Kapitel 8.4.1).

Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die hinsichtlich des Bestandes nicht zentrenrelevant
sind (Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches > 55 %) und in der Parchimer Sortimentsliste stadtentwicklungspoliti-
scher Zielvorstellungen als zentrenrelevant eingestuft sind.

Aufgrund der Bestandssituation liegt der Giberwiegende Teil folgender Sortimente auferhalb der
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche: Bild- und Tontrdger (zu 75 %), Computer und
Zubehor (zu 74 %), Elektroartikel (zu 85 %), Elektroklein- und -groBgerdte (zu 85 %), Ge-
schenkartikel (zu 58 %), Heimtextilien / Dekostoffe (zu 64 %), Papier, Bliro- und Schreibwaren
(zu 56 %), Schuhe (zu 56 %), Sportartikel und -gerate (zu 79 %), Telekommunikation und Zu-
behdr (zu 59 %), Waffen, Angler- und Jagdartikel (zu 97 %) und zoologische Artikel (zu 92 %).
Diese sind kiinftig aufgrund stadtentwicklungspolitischer Ziele (insbesondere die Starkung des
zentralen Versorgungsbereichs sowie die Starkung der wohnortnahen Versorgung der Parchimer
Bevolkerung) zunachst als zentrenpragend und als zentrenrelevant einzustufen.

Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die aufgrund des Bestandes zentrenrelevant sind
(Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich
> 55 %) und in der Parchimer Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant eingestuft sind.

Diesen Fall gibt es im Stadtgebiet Parchim nicht.

8.4 Grundsatze der Entwicklung des Einzelhandels in Parchim

Ein deutlicher Bevolkerungsriickgang in den nachsten Jahren und geringe absatzwirtschaftliche
Spielrdume implizieren, dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr die raumlich-
strukturelle Verbesserung der Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Par-
chim sicherstellen konnen. Fir die Stadt Parchim bedeutet dies, dass zusatzliche Verkaufsfla-
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chen, durch neue Anbieter oder Erweiterungen bestehender Betriebe, bewusst mit Blick auf die
kiinftige Entwicklung der Stadt bzw. der Innenstadt, also an stddtebaulich sinnvollen Standorten,
errichtet werden sollten. Dies setzt eine eingehende Priifung sowohl des Angebotsschwerpunk-
tes als auch der Verkaufsflichendimensionierung zusatzlicher Anbieter im Hinblick auf mogliche
kommunale wie auch ggf. regionale stadtebauliche Auswirkungen voraus. Aus stadtebaulicher
Sicht ist eine Neuansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben dann sinnvoll, wenn
sie zur Starkung der Innenstadt, zur Funktionssicherung der Nahversorgungszentren, zur Siche-
rung der Nahversorgung in den Siedlungsbereichen oder der rdumlichen Konzentration des nicht
zentrenrelevanten Einzelhandels an den Sonderstandorten beitragen.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt
Parchim sollten fir die zukiinftige radumliche Einzelhandelsentwicklung grundsatzliche Strategien
entwickelt werden, die einen Entscheidungsrahmen fiir die Neuansiedlung, Erweiterung oder
Umnutzung von Einzelhandelsberieben darstellen. Vor dem Hintergrund der Ziele des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Parchim und unter Berticksichtigung der Bewer-
tung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukinftigen entwicklungsbestimmenden Fakto-
ren andererseits sollen daher fiir Parchim die folgenden Grundsétze zur rdumlichen Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende politische Beschllisse manifestiert
werden. So kénnen sowohl intern (Selbstbindung; zukiinftige Bauleitplanverfahren) als auch ex-
tern (fiir vorhandene Gewerbetreibende und potenzielle zukiinftige Investoren) deutliche Signa-
le gesetzt werden. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten, insbesondere Poli-
tik, Verwaltung, Einzelhdndlern und Investoren, Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu
gewadhrleisten.

Bestehende bzw. genehmigte Betriebe, die aufgrund ihrer Nutzung und GréRenordnung nicht
den formulierten Grundsatzen entsprechen, d.h. die gemal dieser Regelungen an einem Stand-
ort nicht mehr zuldssig waren, genielen den sogenannten , passiven” Bestandsschutz. Dieser
ist begrenzt auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion. Er erlischt bei Zersto-
rung oder erheblicher Anderung des Objektes, bei Aufnahme einer anderen Nutzung sowie bei
Nichtausiibung der genehmigten Nutzung i.d.R. nach frithestens zwei und hochstens drei Jah-
ren®’. In einzelnen — nachfolgend explizit aufgefiihrten — Fallen kann durch entsprechende bau-
leitplanerische Festsetzungen auch abweichend ein erweiterter bzw. aktiver Bestandsschutz fest-
gesetzt werden, der maBBvolle Erweiterungen bzw. Nutzungsédnderungen liber den derzeitigen
Bestand hinaus gewdhrleistet.

20 ygl. dazu auch: U. Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale Planung;

Miinster, 2004
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8.4.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten

i

L Ziel:
Sicherung und Starkung einer attraktiven, méglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfédhigen Zentren.

\ Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

a. Standorte fiir grolRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment mdssen in den zentralen Versorgungsbereichen (Parchimer Innenstadt sowie den
Nahversorgungszentren Weststadt und Regimentsvorstadt) liegen.

b. Standorte fiir nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment soflenin den zentralen Versorgungsbereichen liegen.
Sie kénnen zur Verbesserung der Nahversorgungssituation im gesamten Stadtgebiet an
stadtebaulich integrierten Standorten liegen. Das gilt ausdriicklich nicht flir Betriebe knapp
unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit, sondern vielmehr fir kleinteilige Betriebe (z.B.
eine Backerei).

c. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten dtirfen nicht in Gewerbe- und
Industriegebieten (z.B. Neuhofer Weiche) angesiedelt werden (Mdgliche Ausnahme: Tank-
stellenshop, Kiosk).

Ausnahme 1

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe k6nnen aulBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
(Stadtkern Parchim) der Nahversorgung dienen. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen sind auszuschlie-
Ren (Einzelfallprifung). Das gilt ausdriicklich nicht fiir Betriebe knapp unterhalb der Schwelle der
GrolRflachigkeit, sondern vielmehr fir kleinteilige Betriebe (z.B. eine Backerei).

Ausnahme 2

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstdtten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet

und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht tiberschritten wird.

Erlauterung:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur so-
wie des Ausbaus bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnortnahen Grund-
versorgung midissen Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
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levantem Kernsortiment in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Parchim liegen.
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten diirfen nichtin Gewer-
be- und Industriegebieten angesiedelt werden (Ausnahme: Tankstellenshops, Kioske), um den
Charakter dieser Gebiete zu erhalten und fiir gewerbliche Nutzungen vorzuhalten.

Folgende Ausnahmen sind im Sinne einer flichendeckenden Nahversorgung im Einzelfall zu pri-
fen. Sie gelten ausdriicklich nicht fir Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten
und diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand gefdhrden bzw.
gewlinschte Entwicklungen beeintrdchtigen.

Ausnahme 1:

In Baugebieten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche (u.a. MI, WA, unbeplanter Innenbe-
reich § 34 BauGB) kénnen Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bis zur
GroBflachigkeit in Ausnahmeféllen zugelassen werden, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im
Nahbereich geschlossen werden kann. Im Einzelfall sollte zum einen die Nahversorgungsfunkti-
on nachgewiesen werden und zum anderen dargestellt werden, dass vom Vorhaben keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Standortstruktur bzw. die zentralen Versorgungsbereiche ausgehen.

Abbildung 10:  Priifschema fiir Ansiedlungsvorhaben kleinflachiger Lebensmittelméarkte
(< 800 m? Verkaufsflache)

Lebensmittelmarkt < 800 m2 VKF

‘ Lage im zentralen Versorgungsbereich? ‘

—E: ‘ | » nein
[WR, GE / GI*, SO (ohne £2+) ?

| MI/WA/§34BaucB? |

Uberpriifung der
Nahversorgungsrelevanz
und Zentrenvertraglichkeit

,, |

[ zuassigisd ek Je——— erfuit | [ nichterfullt > unzuiassigis.d. EHK

(* Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk)

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

8.4.2 Steuerung von Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

L Ziel:
Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrahlung
der Parchimer Innenstadt als bedeutendster Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet durch Siche-

rung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktionsvielfalt und der Identifikations-
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moglichkeiten.

{ Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

a. Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
mudissen im zentralen Versorgungsbereich der Parchimer Innenstadt liegen.

b. Standorte fiir nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
sollenim zentralen Versorgungsbereich der Parchimer Innenstadt liegen und kdnnen bei
nachgewiesener Nahversorgungsfunktion in den Nahversorgungszentren liegen sowie
auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche im gesamten Stadtgebiet an stddtebaulich in-
tegrierten Standorten (Gebietsversorger nach BauNVO). Das gilt ausdriicklich nicht fiir Be-
triebe knapp unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit, sondern vielmehr fir kleinteilige
Betriebe (z.B. ein kleinteiliges Bekleidungsgeschéft).

b. Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nichtin Gewerbe- und Industrie-
gebieten (z.B. Neuhofer Weiche) angesiedelt werden.

Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb radumlich zugeordnet

und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht liberschritten wird.
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Erlauterung:

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Parchim mit seiner
funktionalen Zuordnung zu gewéhrleisten und so das Standortgefiige innerhalb der Stadt Par-
chim attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment sollen demnach zukiinftig in das Hauptzentrum Parchims gelenkt werden,
um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und weiter zu entwickeln sowie
einen ruindsen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermei-
den.

Eine raumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbesondere
bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kri-
terien geprift werden:

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

die GroBe (Verkaufsflaiche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vor-
habens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertraglichkeit sowie

die Funktion im Sinne einer Ergédnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Stadtkern durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss,
sondern im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistun-
gen oder Gastronomie) i.S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwé-
gungsprozess eingestellt werden sollten.

Der Grundsatz impliziert einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Par-
chim. Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (mit Ausnahme
des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf.
Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der iberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfélle sogar zu,
muss dies fir andere zentrenrelevante Branchen (wie z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar
verneint werden. Denn z.B. ein Bekleidungsfachmarkt mit einer GréBenordnung von 500 m?
Verkaufsflache erreicht recht schnell relative Verkaufsflaichenanteile im Verhéltnis zu dem jewei-
ligen sortimentsspezifischen Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich von 50%
und auch mehr. Das in so einer Konstellation stddtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich
wadren, ldsst sich schlussfolgern. Will man dies verhindert wissen, ist die Konsequenz ein génzli-
cher Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Gebieten auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Ist dies z.B. in Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Ein-
zelhandelsvorpragung sowie in allgemeinen oder besonderen Wohngebieten stadtebaulich sinn-
voll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer - auch und insbesondere im Hinblick auf
die politische Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit - stellt sich dieser Ausschluss fir
Mischgebiete dar. Denn Parchim, ebenso wie auch zahlreiche andere kleinere oder groRere
Kommunen, weist z.T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und —strukturen
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auf, die in der Regel durch kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten
Sortimenten geprégt sind. Fiir diese soll das Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvor-
gaben formulieren, was i.d.R. auch einem politischen Konsens und damit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen Parchims entspricht. Insbesondere flir Mischgebiete ist daher im Einzelfall zu
prifen, ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit
im Sinne einer ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nah-
bereich dieser Ldden den Zielen und Grundsadtzen des Einzelhandelskonzeptes bzw. den stadt-
entwicklungspolitischen Zielvorstellungen Parchims entspricht. In diesem Zusammenhang sind
vor allem auch Agglomerationen von mehreren Einzelhandelsbetrieben mit einer GréBenord-
nung unterhalb der GroRflachigkeit zu einem insgesamt gréReren und somit wesentlich bedeut-
sameren Standortbereich zu vermeiden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten (vgl. Grundsatz 3) fiih-
ren regelmaRig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenre-
levanten Randsortimenten definitionsgemaf keine Gefahrdung fiir die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auRerhalb der stad-
tebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche méglich.
Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zielen die-
ses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese
Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbelanbietern z.B. Glas / Porzellan /
Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang
und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment vorhanden
ist, zuldssig sein. Eine stddtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit muss dabei ggf. im
Einzelfall geprift werden. Unabhdngig von der GréBe der fiir zentrenrelevante Randsortimente
insgesamt zuldssigen Flache sollte auBerdem sichergestellt werden, dass diese nicht von einem
einzigen Sortiment belegt werden kann. D.h., dass weiterhin angegeben sein sollte, wie groR3 die
Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine
solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses
kdme einem Einkaufszentrum gleich.

Ausnahme 1:

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten unabhéngig von der GréBenordnung generell aus-
zuschlieBen. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das sog. ,,Handwerkerprivileg".

8.4.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten

\ Ziel:

Raumliche Konzentration auch des grol¥flichigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zukunftsfdhigen
Arbeitsteilung zwischen zentralen Versorgungsbereichen, staddtebaulich integrierten Nahversor-
gungsstandorten und Sonderstandorten zur Sicherung sowie zum Ausbau einer quantitativ und
qualitativ guten Versorgung der Parchimer Bevolkerung.
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\ Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

a. Standorte fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment kénnenin den zentralen Versorgungsbereichen liegen.

b. AuRerhalb zentraler Versorgungsbereiche soflen Standorte fir groRflachige Einzelhandels-
betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment an bestehenden Sonderstandorten
liegen (z.B. Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring, Neuhofer Weiche). Dabei ist darauf zu ach-
ten, keinen neuen Standort, der derzeit nicht durch Einzelhandel geprégt ist, zu ,6ffnen”.

c. Standorte fir nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-
timent kénnen vorrangigin den zentralen Versorgungsbereichen und an einem dafiir
definierten Sonderstandort (z.B. Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Ring, Neuhofer Weiche)
liegen.

Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet

und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht (iberschritten wird.

Ausnahme 2

Kfz- und Motorradhandel kannin Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssig sein (Einzelfallprii-
fung, gebietsbezogene Regelung nach Bebauungsplan).

Erlauterung:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroRflachigkeit) kann — aus baurecht-
licher Sicht — zwar grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel im Rahmen der Bau-
leitplanung zuldssig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des Ziel-
systems zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung fiir die Stadt Parchim als auch unter be-
triebswirtschaftlichen Gesichtspunkten (Synergieeffekte durch kumulierte Einzugsbereiche) soll-
ten jedoch auch Ansiedlungen nicht zentrenrelevanter Sortimente (groB- und kleinflachig)
raumlich gelenkt werden.

Im Bereich der typischen, nicht zentrenrelevanten Sortimente (Bau- und Gartenmarktsortimente
und Mébel) konnten im Rahmen der Potenzialbetrachtungen keine Entwicklungsspielrdume er-
mittelt werden. Eine Ausweisung neuer spezieller Sonderstandorte fiir nicht zentrenrelevante
Einzelhandelsansiedlungen ist daher z.Zt. nicht sinnvoll. Demzufolge gelten bestehende Son-
derstandorte (F.-W.- Raiffeisen-Ring und Neuhofer Weiche) als Vorrangstandorte fiir sol-
che Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben.

Die Ansiedlung weiterer grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten kdnnte zu einer stddtebaulich bedenklichen Verscharfung des Wettbewerbs fiihren
und einschldgige Betriebe zur Aufgabe zwingen. Bei derartigen Betriebsaufgaben besteht die
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Gefahr, dass dann die Sortimentsstruktur gedndert und (weitere) zentrenrelevante Warengrup-
pen an diesen Standorten zu Lasten der Innenstadtentwicklung angeboten werden. Wird dieses
gemal der konzeptionellen Zielsetzung verhindert, entwickelt sich dann zumeist ein Leerstand,
der zu einem Imageverlust einzelner Standortbereiche wie auch der Stadt Parchim insgesamt als
Einkaufsstandort oder auch zu anderen stadtebaulichen Problemen fiihren kann. Die Entwick-
lung vorhandener — stadtstrukturell sinnvoller — Flachenreserven an den bestehenden Sonder-
standorten ist daher der Ausweisung neuer Sonderstandorte vorzuziehen.

In bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorpragung ist der Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten géanzlich (also auch jener unterhalb der Schwelle
der GroBflachigkeit) durch entsprechende Festsetzungen auszuschlieRen. Zum einen kénnen sol-
che Vorhaben die Vorrangstandorte gefdhrden, zum anderen hat die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drastische Erhohung der Bodenpreise im betrof-
fenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil insbesondere fiir mittelstdndische Hand-
werks- und Gewerbebetriebe zur Folge.
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8.4.4 Priifschema zur ersten Einordnung von Einzelhandelsvorhaben

Das folgende Priifschema dient zur ersten Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf
ihre Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept und der darin formulierten tiber-
geordneten Entwicklungsstrategie mit ihren Zielen, dem kiinftigen Standortprofil sowie den
stadtebaulichen Zielen zur Umsetzung.

Den tibergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir
die Versorgungsstruktur fiir die Stadt Parchim zu hinterfragen. Grundsétzlich wird darauf hin-
gewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste Einordnung ermdéglichen soll und z.B. eine —im
Einzelfall erforderliche — konkrete landesplanerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse in
keiner Weise ersetzen kann.

Erlduterungen zur Tabelle 19:

+  zuldssig im Sinne der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Par-
chim

- unzuldssig im Sinne der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Parchim

Im Sinne der Grundsétze sollte vor der Offnung neuer Standorte fiir nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden Standorten gepriift wer-
den.

**  Vorrangstandort fiir groBflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel, Be-
grenzung der zentrenrelevanten Randsortimente vertraglich gestalten.
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Tabelle 19:

Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und GréB3e (Priifschema)

Einzelhandelsbetrieb

Kernsortiment | Verkaufsflache

Beispiel

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

auBerhalb ZVB

Einzelfallpriifung (insb. in
MI/WA/§ 34-Gebieten):

Definierter Sonder-

standort / Erganzungs-
standort

Einzelfallpriifung:
Handwerkerprivileg

nah- unter 800 m2 Obit und Gen?.[]se, Spezialge- + ' -
schifte; z.B. StiBwaren; Le- Nahversorgungsfunktion,
versorgungs- bensmittelhandwerksbetriebe Zentrenvertrég“chkeit
relevant (Backerei, Metzgerei)
SB-Warenhaus, Verbraucher-
ab 800 m? markt, Supermarkt, Lebensmit- + - - =
teldiscounter
Einzelfallprifung (insb. in Einzelfallpriifung:
unter 800 m2 Textildiscounter, Schuhfach- + MI/WA/§ 34-Gebieten): _ Handwerkerprivileg
markt, Musikfachgeschaft Nahversorgungsfunktion,
zentren- Zentrenvertréglichkeit
relevant
. +/-
Textilkaufhaus, Schuhfach-
ab 800 m? markt, Elektronikfachmarkt, (ZvB IS / - - -
Sportfachmarkt NVZ)

Einzelfallprifung:
nicht unter 800 m2 Sanitdrfachgeschaft, Teppich- + + + Handwerkerprivileg
zentren- bodenfachmarkt Kfz-Handel
relevant

ab 800 m2 Mébelhaus, Kiichenstudio, + +* 4 ** -

Baumarkt, Gartencenter

Quelle: eigene Darstellung; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, IS = Innenstadt, NVZ = Nahversorgungszentrum
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Glossar - Definition einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,

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

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder

Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zdhlen u.a. al-
le Kauf- und Warenhéauser, SB-Warenhauser, SB-Kaufh&user,
Verbrauchermdrkte sowie Fachmarkte. Dazu gehort auch der Di-
rektverkauf an Endverbraucher, unabhangig davon, ob dieser am
Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu ge-
schaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil

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

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-

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

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt/Region stellt ein
Zentralitat maBgebliches Gltekriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke
des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafir, wie weit es ei-
nem Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche
Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuzie-
hen. Die Einzelhandelszentralitét ist damit eine MaBzahl fiir den
Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Region.
Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch das
Zentralitatskennziffer Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichun-
gen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leis-
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tungsstérke hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes
deuten auf Strukturschwachen des Einzelhandels in der untersuch-
ten Region hin.

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

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von
800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsregel) negative stadte-
bauliche Auswirkungen ausgehen kdnnen. Zu den groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben zdhlen u.a. Einkaufszentren, Warenh&user,
SB-Warenhdauser, Kaufhauser, Verbrauchermarkte sowie Fach-
maérkte.

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

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

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

Ahnlich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und i.d.R. kei-
ne Kase- oder Wursttheke (mit Bedienung), z.B. Aldi, Penny, Lidl.
Verkaufsflache mindestens 800 - 1.000 m2, Selbstbedienung.

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

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitarer Handelsstandort, be-
stehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmittel-
discounter. Aus stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale
Einheit eingebunden (somit kein Zentrum). Ein Nahversorgungs-
standort ist sowohl in stddtebaulich integrierten als auch nicht-
integrierten Lagen anzutreffen.
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Ein Nahversorgungszentrum verfligt iber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder StraRengestaltung) und liegt
im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches Gberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerksbe-
triebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt. Dar-
uber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispiels-
weise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

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

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

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

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

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

GrolRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflaiche 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs, liberwiegend Selbstbedienung, hdufig Dau-
erniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.

Bei der Berechnung der Verkaufsflache ist die dem Kunden zu-
gangliche Flache maBgeblich. Hierzu gehéren auch Schaufenster,
Génge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standfla-
chen fir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflichen soweit
sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zahlen,
die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen
Grlunden nicht betreten werden durfen, in denen aber die Wa-
re fr ihn sichtbar ausliegt (Kdse-, Fleisch- und Wursttheke
etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt
und verpackt.

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

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zéhlen, auf
denen flir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufs-
flaiche zuzurechnen soweit sie dem Kunden zugédnglich sind.
Fir Kunden unzugangliche Lagerrdume flir Pfandgut gehoren
nicht zur Verkaufsflache.

Flachen fiir Einkaufswagen gehdren, sowohl innerhalb als auch
auBerhalb des Gebdudes gelegen, grundsatzlich zur Verkaufs-
flache.

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

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des § 34 (3)
BauGB) schiitzenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festle-
gungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen
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und/oder stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen, ortli-
chen Verhéltnissen ergibt.

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

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich lber die Grenzen des
innerstadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
Ubereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRRganger),
Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-
mie).

Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und
Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strale,
Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Be-
griinung etc.) und Ladengestaltung, -prdsentation.

Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit (,Handtaschensorti-
mente") aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Fiir den zentrenbezoge-
nen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz
eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiber-
schneidung der an den nicht-integrierten Standorten gefiihrten
Warensortimente geschwdcht werden kann. Insbesondere Betrie-
be, die an dezentralen bzw. stddtebaulich nicht-integrierten Stand-
orten angesiedelt werden, kénnen durch das Angebot von zent-
renrelevanten Sortimenten, d.h. durch Angebotsiiberschneidungen
bei gleichzeitig wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbedingungen
(Standortvorteile u.a. aufgrund glinstiger Miet- bzw. Grundstiicks-
preise; geringen Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Er-
reichbarkeit; kostenfreiem Parken) zu einem Bedeutungsverlust der
Innenstddte und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrele-
vanten Sortimenten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir ge-



wachsene Zentren sind zudem abhangig von der GréRe und der
zentralortlichen Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebens-
mitteleinzelhandel in Grundzentren - angesichts der daraus resul-
tierenden Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen
Branchen profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick
auf die Verwendung von Sortimentslisten als rdumliches Steue-
rungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher
Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisie-
rung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).



