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Datum Gremium Zustandigkeit
14.01.2014  Bau- und Planungsausschuss Vorberatung

15.01.2014  Ausschuss fur Wirtschaft und Tourismus  Vorberatung
16.01.2014  Ausschuss fur Stadt- und Regionalentwicklung, Umwelt und Ordnung

Vorberatung
29.01.2014  Bdurgerschaft Entscheidung
03.12.2014  Biurgerschaft Vorberatung

Beschlussvorschlag:
Das Branchenkonzept Mébel fir die Hansestadt Rostock wird beschlossen.

Anmerkung Sitzungsdienst/Wo.:
am 28.01.2014 zuriickgestellt bis voraussichtlich zur nachsten Sitzung der Biirgerschaft am 05.03.2014
Stand 25.03.1014: zuriickgestellt bis zur Sitzung der Biirgerschaft am 03.12.2014

- =-am 18.11.2014 zuruckgezogen (neue BV in Bearbeitung)!

Beschlussvorschriften: § 22 Abs. 2 KV M-V, § 34 Abs. 3 BauGB
bereits gefasste Beschliisse: keine

Sachverhalt:

Die Hansestadt Rostock verfligt in der Mébelbranche zusammen mit dem Stadt-Umland-
Raum Uber einen Verkaufsflachenbestand von ca. 90.100 m? inklusive der dazu gehdrenden
Randsortimente. Die grofdten Anbieter sind hierbei Moébel Héffner mit 27.000 m? in der
Gemeinde Bentwisch und IKEA mit 18.200 m? in der Hansestadt Rostock.

Grundlage fiir die Bewertung der stadtebaulichen und wirtschaftlichen Vertraglichkeit bzw.
Tragfahigkeit bildete bislang das von der Blirgerschaft am 04.03.2009 beschlossene
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Hansestadt Rostock. Dabei ist festzustellen, dass der
darin ausgewiesene rechnerische Expansionsrahmen durch die aktuellen Entwicklungen in
der Mdbelbranche bereits deutlich tberschritten wurde.

Vor dem Hintergrund aktueller Ansiedlungsanfragen in der HRO und den Umlandgemeinden
stellte sich die Frage: Wie viel Mébelverkaufsflache vertragt das Oberzentrum Rostock? Zum

Vorlage 2013/BV/5203 der Hansestadt Rostock Ausdruck vom: 18.11.2014
Seite: 1/2

Aktenmappe - 1 von 83



einen ging es um die Frage der Bestimmung des wirtschaftlich tragfahigen Flachenrahmens
und zum anderen um die stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen Standorte.

Bei letzterem spielt insbesondere die Bewertung der mobelmarkttypischen
innenstadtrelevanten Randsortimente eine entscheidende Rolle. Unabhangig davon muss
vor jeder beabsichtigten Neuansiedlung fir die innenstadtrelevanten Randsortimente eine
Vertraglichkeitsuntersuchung zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche erfolgen.

Mit dem Beschluss der Blrgerschaft 2009 zum Flachennutzungsplan in der Fassung der
Neubekanntmachung sind die wesentlichen Ziele der stadtebaulichen Entwicklung der
Hansestadt Rostock festgelegt worden. Auf dieser Grundlage ist die Weiterentwicklung der
dargestellten wesentlichen Entwicklungsbereiche eine vorrangige Aufgabe des Amtes flr
Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft. Dartber hinaus stellt die Entwicklung von
Flachen- insbesondere der Grundstlicke im Eigentum der Stadt- eine wichtige Malinahme im
Rahmen des HASIKO dar. Auch hierzu hat die Birgerschaft entsprechende Beschlisse
gefasst.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Bezug zum Haushalssicherungskonzept:
kein

Roland Methling

Anlage:
Branchenkonzept Mébel fir die HRO
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Branchenkonzept Mébel
fur die Hansestadt Rostock

- Endbericht -

16. Dezember 2013
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1 Einflihrung und Ergebnisibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik mit erheblichen Auswir-
kungen auf stadtische Strukturen und Funktionen. Den betriebswirtschaftlich bedingten
Entwicklungen stehen raumordnerische und stadtebauliche Zielvorstellungen auf Basis ge-
setzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher Ebenen und aufgrund politischer
Beschlisse gegenliber, die mit den Vorstellungen der Einzelhandelsanbieter sowie von In-
vestoren in Einklang zu bringen sind. Die einzelhandelsbezogenen Steuerungsinstrumente
des Bau- und Planungsrechts wurden in den vergangenen Jahren mehrfach modifiziert und
den aktuellen Herausforderungen angepasst. Fir eine absatzwirtschaftlich und stadtebau-
lich begriindete Abwagung wird in einer Vielzahl von ober- und bundesverwaltungs-
gerichtlichen Entscheidungen und Urteilen die besondere Bedeutung von beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten hervorgehoben.

Die Hansestadt Rostock verfuigt Gber ein von der Birgerschaft beschlossenes gesamtstadti-
sches Einzelhandelsentwicklungskonzept', welches die Grundlage zur Bewertung der
stéddtebaulichen und wirtschaftlichen Vertraglichkeit von Einzelhandelsentwicklungen bildet.
Das Einzelhandelsentwicklungskonzept beinhaltet u. a. rdumlich-funktionale Empfehlungen
zur Steuerung der Entwicklung im Moébel- und Einrichtungseinzelhandel. Gerade in diesem
Bereich fuhrte der Strukturwandel im Einzelhandel in den vergangenen Jahren zu massiven
Umstrukturierungen der Nachfrage-, Anbieter- und Standortstrukturen. So wurde der im
Einzelhandelskonzept ausgewiesene Expansionsrahmen rechnerisch bereits Uberschritten.
Nichts desto trotz halten die Ansiedlungsanfragen in der Hansestadt und den Umlandge-
meinden weiter an.

Die Hansestadt Rostock beabsichtigt vor diesem Hintergrund, mit dem vorliegenden Bran-
chenkonzept fir den Bereich Mobel- und Einrichtungshduser das bestehende
Einzelhandelsentwicklungskonzept sektoral zu vertiefen. Das grundsatzliche Ziel bei der
kinftigen Ansiedlung von Méobel- und Einrichtungshausern besteht darin, bestehende
Strukturen in ihrer Entwicklung nicht zu gefadhrden und eine moderne, zeitgemal3e Mdbe-
leinzelhandelslandschaft im Oberzentrum unter Berlcksichtigung der Entwicklungen in den
Umlandgemeinden zu erarbeiten. Dabei soll neben der Ermittlung eines (betriebstypenbe-
zogenen) absatzwirtschaftlich tragfdhigen Verkaufsflachenentwicklungsspielraums fur die
kommenden zehn Jahre auch eine Bewertung von Standorten im Kontext der erforderli-
chen Standortrahmenbedingungen sowie stadtebaulich wiinschenswerter Entwicklungen
(Verkehrsbiindelung, Versieglung etc.) erfolgen. Darliber hinaus sollen im Rahmen des vor-
liegenden Branchenkonzeptes einheitliche Bewertungskriterien im Bereich der
mobelmarkttypischen Randsortimente fiir die Bewertung kiinftiger Ansiedlungen entwickelt
werden.

' Dr. Lademann & Partner (2007): Zentrenkonzept der Hansestadt Rostock; Dr. Lademann & Partner (2007):
Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung der Hansestadt Rostock bis zum Jahr 2015.

1
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Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erértert. Auf diese Weise wur-
de im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte Berlcksichtigung
finden. Das Branchenkonzept Mobel soll letztlich als Abwagungsgrundlage fir stadtebau-
lich-planerische und fir einzelhandelsrelevante Fragestellungen in den kommenden Jahren
erarbeitet werden und dazu in das Einzelhandelsentwicklungskonzept einflieBen.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung des vorliegenden Branchenkon-
zepts werden die erganzenden landes- und regionalplanerischen Vorgaben nachfolgend
skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Branchenkonzepts

Die rdumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grunds-
atze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Ergénzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemi-
hungen mussen stets raumordnerische oder stadtebauliche - also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Branchenkonzept sind die Anforderungen des
BauGB, der BauNVO, des Landesentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommerns
(LEPro MV) in der aktuellen Fassung sowie der aktuellen Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

2.2 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind die fur die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Rostock wesentlichen Vorgaben des Landesrechts und der Regionalplanung
beschrieben.

3
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Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005

Im Landesraumentwicklungsprogramm von Mecklenburg-Vorpommern sind die im Folgen-
den  zusammenfassend  dargestellten  Ziele  zur  Ansiedlung  groBflachiger
Einzelhandelsvorhaben formuliert, die bei der Erstellung des Branchenkonzeptes Mdbelein-
zelhandel fir Rostock Beachtung finden missen:

= Z 4.3.2 (1) ,EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO -
hierunter fallen auch Hersteller-Direktverkaufszentren und sonstige neue Betriebs-
formen des Einzelhandels, die mit diesen in ihren Auswirkungen vergleichbar sind —
sind mit Ausnahme von (Satz 7) nur in zentralen Orten zulassig, bei einer Geschoss-
flache von mehr als 5.000 m2 nur in Ober- und Mittelzentren.

» Z 4.3.2 (2) Neuansiedlungs-, Umnutzungs- oder Erweiterungsvorhaben von Einzel-
handelsgroBprojekten sind nur zuldssig wenn GréBe, Art und Zweckbestimmung in
einem angemessenen Verhaltnis zu GréBe und Versorgungsfunktion des zentralen
Ortes stehen und die Auswirkungen des Vorhabens den Verflechtungsbereich des
zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten.

» Z 4.3.2 (3) EinzelhandelsgroBprojekte dirfen weder die verbrauchernahe Versor-
gung der nicht motorisierten Bevolkerung noch eine ausgewogene und raumlich
funktionsteilig orientierte Entwicklung von Versorgungsschwerpunkten zwischen In-
nenstadt / Orts- bzw. Wohngebietszentrum und Randlage geféhrden.

» Z 4.3.2 (4) EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur
an stadtebaulich integrierten Standorten zulassig. Bei Standortentwicklungen aul3er-
halb der Innenstadt ist nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und
Attraktivitat der Innenstadt nicht gefdhrden.

» Z 4.3.2 (5) EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind
an teilintegrierten verkehrlich gut erreichbaren Standorten zulassig, wenn diese ei-
nen baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich des zentralen Ortes bilden.
Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der GroBprojekte nach Satz 1 sind zuls-
sig, wenn keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung und
Nahversorgungsstrukturen zu erwarten sind (Einzelfallprifung erforderlich). (...)

= Z 4.3.2 (7) Im Einzelfall kdnnen EinzelhandelsgroBprojekte in den Randbereichen
der Stadt-Umland-Raume dann angesiedelt werden, wenn die Ansiedlungsgemeinde
mit der Kernstadt intensive funktionale Verflechtungen aufweist, verkehrlich mit Of-
fentlichem Personennahverkehr gut erreichbar ist und die Entwicklung der
Einzelhandelsfunktion der Kernstadt nicht beeintrachtigt. Standortentscheidungen
fur die Entwicklung von groB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen in Stadt-Umland-
Raumen sind auf der Basis interkommunaler Abstimmungen - (regionale Einzelhan-
delsentwicklungskonzepte) zu treffen.”?

2 Vgl. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005, S. 371.
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Rahmenvorgaben durch das Regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Rostock (BBE 2010)
Ubernimmt die im Zentrenkonzept der Hansestadt Rostock formulierten Entwicklungsziel-
stellungen fir die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte (F-Zentren) im
Stadtgebiet Rostocks und ergénzt diese um Ubergeordnete Leitlinien der Entwicklung fir
die Standortbereiche des Umlandes. Im Rahmen der Konzeption werden die auBBerhalb der
Stadtgrenzen gelegenen peripheren Fachmarktzentren (F-Zentren) Sievershagen, Bentwisch
und Roggentin als Begrenzungsstandorte ausgewiesen, ,,deren Ausdehnung im Hinblick auf
ausgewogene Versorgungsstrukturen begrenzt werden sollte”.?

Rahmenvorgaben durch das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Hansestadt
Rostock

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden im Zentrenkonzept der Hansestadt
Rostock sogenannte F-Zentren als Sonderstandorte des grofB3flachigen Einzelhandels aus-
gewiesen. Dabei wird zwischen stadtischen und peripheren F-Zentren (innerhalb bzw.
auBerhalb der kommunalen Verwaltungsgrenzen) differenziert, wobei keine konkrete Ent-
wicklungsempfehlung mit diesen Bereichen verknipft wird.

3 BBE 2009, S. 16

5
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3 Methodik

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stéadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Branchenkonzepts folgende
empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 1: Ubersicht liber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Stadt + Handel
August 2013
flachendeckende Vollerhebung

Standortdaten, Verkaufsflache und Haupt- sowie Randsortimente aller
Mébeleinzelhdndler (Hauptsortiment Mobel), stadtebauliche Analyse

Darliber hinaus in den A — C Zentren sowie F-Zentren: Verkaufsflachen-
anteile des Sortiments Mobel von Anbietern mit abweichendem
Hauptsortiment

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortimentsschwerpunkt Mobel
ist fur den Stadt-Umland-Raum Rostock auftragsgemaB flachendeckend durchgefiihrt wor-
den; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Mdbeleinzelhandels vor. Ferner wurden
an den A-C Zentren sowie den F-Zentren Anbieter mit Mobel-Randsortimenten erfasst und
die Bestandsdaten mit bestehenden Datengrundlagen der Industrie- und Handelskammer
zu Rostock harmonisiert.* Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung
aktualisiert und erganzt die teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale
MessgréBen: Zum einen werden die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und
ermdglichen so — mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter Randsortimente — eine
hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsfla-
chen der bestehenden Anbieter detailliert erfasstt um die tatsadchlichen
Angebotsverhéltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitatsnah abbilden zu
kénnen. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichts® vom November 2005 fand dabei Anwendung.

Mébel-Randsortimente wurden auBerhalb der benannten Standortbereiche (A-C Zentren, F-Zentren) auf-
tragsgemalB nicht bericksichtigt. In diesem Zusammenhang kann (im Bezug auf die ermittelten
Verkaufsflachensummen) jedoch von einem deutlich untergeordneten Verkaufsflachenumfang ausgegan-
gen werden.

5 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005

6 2 Rechtliche Rahmenvorgaben
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Fir die Darstellung der Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet des Rostocker Mdbelein-
zelhandels wurden zudem Daten des Ministeriums fur Energie, Infrastruktur und
Landesentwicklung des Landes Mecklenburg-Vorpommern ausgewertet und kategorisiert.

Nachfrageanalyse

Fir die Darstellung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen im Mdobeleinzelhandel wurde
u. a. auf sekundarstatistische Datengrundlagen der IBH RETAIL CONSULTANTS GmbH
(IBH) zurlickgegriffen.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die Fachmarktzentren und sonstigen bedeutsamen Standorte des Mobeleinzelhandels
im Stadt-Umland-Raum Rostock erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwachen samtlicher relevanter
Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Eine solche stadtebaulich-funktional herge-
leitete Abgrenzung ist die Basis der zukinftigen rdumlichen Steuerung von
Einzelhandelsansiedlungen im Mdbeleinzelhandel.

Analyse Randsortimentsbereich (als Grundlage fiir das Sortimentskonzept)

Auf Basis laufender Marktbeobachtungen des Gutachterbiros Stadt + Handel und der
Auswertung vorliegender Bestandserfassungen aus dem gesamten Bundesgebiet wurden
Spannweiten und Ubliche Randsortimentsanteile auf Ebene der verschiedenen Betriebsty-
pen des Mdbeleinzelhandels abgeleitet. Dabei wurde eine Stichprobengrof3e von mehr als
200 Referenzmarkten hinsichtlich des Flachenanteils der jeweils angebotenen Randsorti-
mente ausgewertet. Es wurden ausschlieBlich durch das Gutachterbiro Stadt + Handel
eigensténdig konzeptionierte bzw. ausgefihrte Bestandserhebungen mit einem einheitli-
chen und an den Gruppen des WZ 2008 orientierten Sortimentsschlissel zu Grunde gelegt,
um eine Vergleichbarkeit der Bestandsdaten untereinander zu gewahrleisten. Somit ergibt
sich ein detailliertes Abbild der tatsachlichen Angebotsverhaltnisse auf Ebene der einzelnen
Betriebstypen des Mébeleinzelhandels.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Branchenkonzepts eingerichtet. Durch die Einbindung dieses Gremiums konnten
die Zwischenschritte mit den im Sinne der Zielstellung der Konzeption relevanten Akteuren
diskutiert und erortert werden. Der Diskussionsverlauf war angesichts der Tragweite der
Branchenkonzeption kontrovers. Die wahrend des Prozesses formulierten Beitrédge der ein-
zelnen Akteure wurden im Rahmen der Berichtsaufbereitung berlicksichtigt. Zu einzelnen
Aspekten blieb ein abschlieBender Konsens im Rahmen des Arbeitskreises offen; hier wur-
den im Rahmen des Konzeptes gutachterliche Abwagungen vorgenommen. In Teilen
spiegeln somit die Konzeptaussagen nicht vollumfénglich die Meinungen einzelner Vertre-
ter der Arbeitsgruppe wider.

7
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Insgesamt tagte der begleitende Arbeitskreis viermal. Vertreter folgender Institutionen
wurden zur Teilnahme durch die Stadt Rostock eingeladen:

Fur die Verwaltung:

* Hansestadt Rostock, Vertreter des Amtes fir Stadtentwicklung, Stadtplanung und
Wirtschaft

Fir den Einzelhandel und die Region:

» Vertreter des Ministeriums fur Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung Meck-
lenburg-Vorpommern

=  Vertreter der Industrie- und Handelskammer zu Rostock

= Vertreter des Einzelhandelsverbandes Nord
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Branchenkonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten, ande-
rerseits aus der flankierenden Analyse stddtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Standorte des Mdbeleinzelhandels in Rostock. Einflhrend werden zunachst die wesentli-
chen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 Trends im Mobeleinzelhandel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Mdbeleinzelhandels in der Hansestadt
Rostock analysiert wird, werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzel-
handelsentwicklung im Md&belsegment skizziert. Dabei handelt es sich um Faktoren, die es
bei der Erstellung dieses Konzepts aufgrund ihrer raumlichen und wirtschaftlichen Auswir-
kungen zu beachten gilt.

Der Einzelhandel im Allgemeinen ist als dynamischer Wirtschaftsbereich zu charakterisieren
und unterliegt seit einigen Jahrzehnten einem fortwahrenden, dynamischen Veranderungs-
prozess. Mal3geblich sind dabei Veranderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der
Nachfrageseite, die in einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen. Viele
dieser allgemeinen Entwicklungsprozesse im Einzelhandelssektor kénnen auch auf den Mé-
beleinzelhandel Ubertragen werden. Im Sinne einer nachholenden Entwicklung sind die
prozessualen Trends in diesem Marktsegment bislang jedoch vergleichsweise gering aus-
gepragt und haben erst in der letzten Dekade an Dynamik gewonnen.

Verkaufsflachenwachstum, Konzentrationstendenzen

Der Mébeleinzelhandel ist eine typisch mittelstdndische Branche mit einer groBen Band-
breite an Vertriebsformen und -kanalen. Insgesamt sind rd. 80 % der Mé&beleinzelhandler in
einem Einkaufsverbund organisiert, weswegen auch kleinere Strukturen am Markt existieren
kénnen (vgl. Abbildung 1). Aufgrund komplexer Wertschopfungs- und Lieferketten entfallt
somit ein hoher Anteil des Mobeleinzelhandels auf den traditionellen Fachhandel, der mit
rd. 78 % der Einzelhandelsbetriebe im Jahre 2010 bislang strukturpragend ist.¢

¢ Vgl. BVYDM 2010, S. 95

9
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Abbildung 1:  Anteil der Vertriebswege im Mébel- und Kiichenfachhandel am Gesamtumsatz
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Quelle: Eigene Darstellung, verandert nach BWB 2011

Zunehmend lassen sich jedoch im Mdbeleinzelhandel Konzentrationsprozesse beobachten.
GroB3e Einzelhandelsketten expandieren hinsichtlich der Betriebsanzahl und der Verkaufs-
flache. So erhdhte sich von 1999 bis 2011 die Verkaufsflache der Top 30 Unternehmen im
deutschen Mébeleinzelhandel um rd. 18 %, von rd. 1,2 Mio. m2 auf rd. 1,5 Mio. m2 VKF./
Zudem ist eine verstarkte Ubernahme und Integration ehemals selbstindiger Mébeleinzel-
héndler zu beobachten. Die anhaltenden Konzentrationsprozesse werden auch zukinftig
weiter fortschreiten. So prognostiziert die BBE fir die kommende Dekade eine Steigerung
der Marktanteile der 25 gréBten Mébeleinzelhandelsbetriebe um 17 % durch eigene Um-
satzsteigerungen sowie Ubernahmen und Marktaufgaben anderer Anbieter.

Hinsichtlich der Expansionsdynamik ist auch eine Differenzierung zwischen den Betriebsty-
pen erkennbar. So konnte insbesondere Bereich der Wohnkaufhduser in den letzten 20
Jahren ein starkes Flachenwachstum verzeichnet werden. Zwischen 1993 und 2003 stieg die
Gesamtverkaufsflache der Wohnkaufhauser um 53,6 %, zwischen 1993 und 2012 sogar um
insgesamt 528 % auf aktuell rd. 5,2 Mio. m2 VKF in Deutschland. Ebenso wuchs die Anzahl
der Markte von 121 im Jahr 2002 auf 165 im Jahr 2012.% Die durchschnittliche Verkaufsfla-
che ist infolge dieser Prozesse inzwischen auf 34.588 m? VKF gestiegen. Die TOP 30 Hauser
liegen bei durchschnittlich 48.060 m2 VKF.?

7 Vgl. EHI 2012
8 Vgl. Mébel Kultur 2012, S. 3
?  Vgl. BYDM 2010, S. 71
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Abbildung 2: Prognostizierte Entwicklung der Umséatze im Mébeleinzelhandel
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Quelle: Eigene Darstellung, verandert nach BBE 2011

Umsatzentwicklung

Das Mébelsortiment zadhlt zu den kunjunkturanfalligsten héherwertigen und langlebigen
Gebrauchgitern. Im Saldo stehen den steigenden Verkaufsflachen der letzten Jahre insge-
samt sinkende Umsatze gegeniber. So sind gemaB Berechnungen der BBE
Unternehmensberatung die Umsatzvolumina der Branche zwischen 1995 und 2008 nominal
um mehr als 20 % gesunken.™

Zwischenzeitlich konnte jedoch eine gewisse Konsolidierung erreicht werden. So gestaltete
sich die Umsatzentwicklung im deutschen Mdbel- und Kichenfachhandel in den letzten
Jahren aufgrund der zunehmenden Bautatigkeit leicht positiv. Im Jahr 2010 wurde ein Ge-
samtumsatz von rd. 30 Mrd. Euro erwirtschaftet." Eine sinkende Anzahl von Ersteinrichtern
sowie eine steigende Zahl an Haushalten durch Zunahme von Ein- und Zweipersonenhaus-
halten (Singularisierung) im Zuge des demographischen Wandels bilden zukinftig
gegenlaufige Impulse fir den Mébeleinzelhandel, weshalb bis 2020 stagnierende Umsatz-
volumina prognostiziert werden.'

° Vgl. EMV 2010, S. 2

" Inklusive der Uber den Mdbeleinzelhandel verkauften Fachsortimente wie Teppiche und Heimtextilien mit
einem Volumen von ca. 6 Mrd. Euro. Bundesverband der Deutschen Volksbanken und Raiffeisenbanken, Ifo
Institut 2012, S. 2.

2 Vgl. EMV 2010, S. 2.

4 Markt- und Standortanalyse 11
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Abbildung 3: Umsatzentwicklung im Mdbeleinzelhandel im Vergleich zum Einzelhandel (ge-
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Quelle: Eigene Darstellung; nach EHI 2012

Hemmend fir die weitere Umsatzentwicklung im Mobeleinzelhandel dirfte das Konsum-
verhalten sein. Die Ausgaben der privaten Haushalte fir haushaltsbezogene
Einrichtungsgegenstande und Wohnmobel sind seit Mitte der 1990er Jahre ricklaufig.
Seitdem sank der Anteil des Haushaltsbudgets, welches fir Mébel ausgegeben wurde, von
3,5 % auf knapp 2 %."

Spezialisierung, Ausdifferenzierung der Betriebstypen

Eine Reaktion des Mébeleinzelhandels auf die veranderten Rahmenbedingungen ist eine
Spezialisierung auf Marken, Sortimente oder Zielgruppen.' Dabei kommt es als Reaktion
auf die Pluralisierung der Lebensstile zunehmend zu einer Differenzierung zwischen Forma-
ten mit einem breiten Sortiment (sog. Generalisten) und Anbietern mit einem tiefen
Sortiment (sog. Spezialisten).' Darlber hinaus vollzieht sich eine Differenzierung zwischen
Markten die auf den Versorgungseinkauf ausgerichtet sind (z.B. discountorientierte Forma-
te) und Markten, die auf eine Erlebnisorientierung des Konsumenten ausgerichtet sind (z.B.
Wohnkaufhiuser). Dabei sind insbesondere die filialisierten Anbieter zumeist in verschiede-
nen Betriebsformen bzw. Formaten am Markt prasent, wie beispielsweise die XXL Lutz
Gruppe mit Wohnkaufhausern (XXXL Lutz), Discountmérkten (Mdbelix) und Mitnahmemark-

13 Vgl. BVDM 2010, S. 93.

Eine differenzierte Auflistung der in der Handelslandschaft abgrenzbaren Betriebstypen des Mobeleinzel-
handels entsprechend Ihrer Merkmale und Zielgruppenspezifischen Ausrichtung befindet sich im Anhang.

Z.B. spezialisierte Angebotes firr junges Wohnen, Kinder, Senioren oder Themenhauser zu Kiiche/ Bad

12
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ten (M6émax). In Ballungsgebieten verhalten sich Mébeleinzelhandler vielfach konkurrenz-
suchend, so dass haufig Standortagglomerationen mit grof3flachigen Anbietern sowie spe-
zialisierten Anbietern mit jeweils unterschiedlicher Ausrichtung entstehen.

Fir den Mobeleinzelhandel hat die Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik/ Wohnacces-
soires in den letzten Jahren deutlich an Bedeutung gewonnen. Diese Warengruppen haben
sich in den groBeren Markten zunehmend von einem arrondierenden Angebot zu einem
malBgeblichen Frequenzbringer mit steigenden Umsatzanteilen entwickelt. Teilweise wer-
den Shop-in-Shop Konzepte mit bekannten Marken angeboten.” Durch die Erweiterung
des Produktportfolios und dem damit verbundenen Wandel von Mdbelhdusern zu Einrich-
tungshausern treten diese zunehmend auch in eine Konkurrenzbeziehung zu den
innerstadtischen Einkaufslagen.

Anhand unterschiedlicher Vertriebskonzepte, Zielgruppenausrichtungen und weiterer
Merkmale lassen sich die im Folgenden charakterisierten Formate voneinander abgrenzen.

» Konventionelle Anbieter: Das Segment der konventionellen Anbieter wird insbe-
sondere durch mittelstdndische Mobelméarkte mit einer Verkaufsflachengréf3e von
500 bis 10.000 m? gepragt. Nur wenige Anbieter dieses Betriebstypus erreichen
Verkaufsflachen tber 10.000 m2. Die konventionellen Mébelmérkte werden insbe-
sondere durch ein qualitativ hochwertiges Angebot mit einer erhdhten
Beratungsintensitat (Fachgeschaftscharakter) und zahlreichen arrondierenden
Dienstleistungsangeboten charakterisiert. Aufgrund ihrer Zielgruppenausrichtung
und der zunehmenden Preissensibilitat der Konsumenten verzeichnen diese Anbie-
ter jedoch abnehmende Marktanteile und befinden sich in einem starken
Konsolidierungsprozess.

» Wohnkaufhduser: Als Wohnkaufhduser werden Mdbelméarkte mit Verkaufsflachen
Uber 20.000 m2 und einem Uberregionalen Einzugsgebiet bezeichnet. Die Markte
bieten ein breites und tiefes Vollsortiment im Mobeleinzelhandel, welches auf bis zu
20 % der Flache mit Randsortimenten erganzt wird. In dem Segment ist eine zu-
nehmende Expansion zu beobachten, die auch mit einer VergréBerung der neu
errichteten Markte einher geht. So weisen Neuansiedlungen zumeist Verkaufsfla-
chen von tber 30.000 m? auf.

* Mitnahmemobelmarkte: Im Unterschied zu den Wohnkaufhdusern und konventio-
nellen Anbietern werden in den Mitnahmemé&belmarkten ausschlieBlich Waren zur
sofortigen Mitnahme durch den Kaufer angeboten. Wie in den Wohnkaufhausern
wird auch in den Mitnahmemarkten ein breites und tiefes Vollsortiment im Mdbel-
segment angeboten welches jedoch mit einem umfangreicheren Randsortiment
ergéanzt wird und in der Warenpréasentation Uberwiegend auf Selbstbedienung aus-
gerichtet ist.

6 Bundesverband der Deutschen Volksbanken und Raiffeisenbanken, Ifo Institut 2012, S. 3
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* Modbeldiscounter/ SB-Mdbelmarkte: Eine spezifische Form der Mitnahmemobel-
méarkte sind die Uberwiegend auf ein niedriges Preisniveau orientierten
Mébeldiscounter. Das Konzept ist aufgrund der ausschlieBlich angebotenen umsatz-
starken Artikel auf den Massenkonsum ausgelegt und richtet sich an Konsumenten
mit geringer Trend- und Qualitats- aber starker Preisorientierung. Im Gegensatz zu
den Mitnahmemdbelmaérkten dominiert eine tUberwiegend einfache und funktionale
Warenprasentation bzw. -gestaltung der Markte. Bei einer deutlichen Orientierung
auf das Niedrigpreissegment werden die Waren teilweise auch nur Aktionshallen
angeboten. Mébeldiscounter und Mitnahmemaobelmarkte werden aufgrund der &hn-
lichen Ausrichtung bzw. betriebstypologischen Merkmale im Rahmen des
vorliegenden Branchenkonzeptes teilweise zusammengefasst.

= Spezialisierte Anbieter: Bei der Gruppe der spezialisierten Anbieter kann einerseits
zwischen Anbietern unterschieden werden, welche sich auf ein Sortiment speziali-
siert haben wund in diesem ein entsprechend tiefes Angebot offerieren
(Sortimentsspezialisten) und andererseits zwischen Anbietern, die sich auf bestimm-
te Zielgruppen orientieren (z.B. Konsumenten mit sehr hohen Qualitatsanspriichen)
und ein entsprechend daraufhin ausgerichtetes Warenportfolio anbieten (sog. Ziel-
gruppenspezialisten). Je nach Standort und Angebot existieren sowohl kleinflachige
Ladenlokale mit Fachgeschaftscharakter (sog. Studios) als auch groB3flachige Einhei-
ten mit Fachmarktcharakter. Das Wachstumspotenzial dieses Marktsegmentes
gestaltet sich entsprechend seiner heterogenen Auspragung sehr unterschiedlich.
Wahrend Fachgeschéfte (wie beispielsweise Kichenstudios) abnehmende Marktan-
teile  verzeichnen, ergeben sich insbesondere fir Fachmérkte hohe
Wachstumspotenziale.

Die skizzierte Betriebstypenklassifizierung findet im Rahmen des vorliegenden Branchen-
konzeptes Verwendung. Ausfihrliche Beschreibungen der einzelnen Betriebsformen des
Mébeleinzelhandels und eine diesbezugliche Klassifizierung der Rostocker Anbieter finden
sich im Anhang wieder.

Anteil des E-Commerce

Der Online-Handel weist im Mdbelsegment ein bislang vergleichsweise geringes Marktvo-
lumen auf. Rund 6 % des Umsatzes im Mobeleinzelhandel werden gegenwartig tiber diesen
Vertriebsweg getéatigt. Aufgrund der moderaten Steigerungsraten von rd. 1 % im Zeitraum
von 2008 - 2011 sind die unmittelbaren Auswirkungen auf den Stationaren Einzelhandel
gegenwartig nur in einem begrenzten Umfang zu verzeichnen.

14
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Abbildung 4: Entwicklung des anteiligen Umsatzes von Vertriebsformen 2008 bis 2011
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Quelle: Eigene Darstellung; nach EHI 2012; Versandhandel und Internet wurden zusammengefasst

Bei héherpreisigen Artikeln wie M&beln kombiniert ein groBer Anteil der Konsumenten die
beiden Vertriebskanale des Internets und des stationdaren Handels. Dem Internet kommt
dabei in zunehmenden Mal3e die Bedeutung einer vorgelagerten Informationsquelle (im
Sinne eine Vorauswahl) zu. So recherchiert gemal3 einer Studie des E-Commerce-Center
Handel bereits rund die Halfte aller Internetnutzer online zum Thema Mébel."” Aufgrund
der hohen Bedeutung der Haptik erfolgt jedoch zumeist eine zusatzliche Begutachtung der
zu erwerbenden Waren im stationaren Handel. Lediglich bei niedrigpreisigen Artikeln ist
ein direkter Bezug der Waren Uber das Internet starker ausgepragt. Diese als Cross-
Channel Handel bekannten Wechselwirkungen unterstreichen die zunehmende Notwen-
digkeit einer parallelen Prasenz von Mébelhandlern in unterschiedlichen Vertriebskanalen.

4.2 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur des Rostocker Mébeleinzelhandels werden nachfolgend vorgestellt.

Lage, Siedlungs- und Verkehrsinfrastruktur

Das Oberzentrum Rostock zeichnet sich durch seine herausgehobene Stellung als Wirt-
schafts- und Handelszentrum in Mecklenburg-Vorpommern aus. Die Hansestadt ist mit rd.

7 Vgl. Website ECC
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200.000 Einwohnern die mit Abstand groBte Stadt des Bundeslandes. Das unmittelbare
Einzugsgebiet Rostocks ist Uberwiegend landlich gepragt nach Norden durch die Kistenla-
ge begrenzt. Die néachstgelegenen Oberzentren Schwerin und Greifswald-Stralsund
befinden sich mit rd. 80 — 90 km in vergleichsweise groBBen raumlichen Entfernungen.

Verkehrlich ist Rostock fir den MIV von allen Richtungen Uber Bundesautobahnen und
-stral3en gut erreichbar. Im Norden verlauft die B 105, im Osten die A 19 Richtung Berlin.
Sudlich von Rostock liegt die A 20 (Stralsund — Liibeck), welche am Autobahnkreuz Rostock
auf die A 19 trifft. Im Westen Rostocks verlauft die B 103. Die Hansestadt verfligt Uber ins-
gesamt drei Bahnhofe. Der Rostocker Hauptbahnhof und der Bahnhof Warnemiinde haben
Anschluss an den Nah- und Fernverkehr. Am Bahnhof Seehafen Nord besteht eine S-Bahn-
Anbindung. Innerhalb des Stadtgebietes verkehren zudem zahlreiche StraBenbahn- sowie
lokale und regionale Buslinien. Daneben existieren zwei Fahrlinien Gber die Warnow.

4.3 Angebotsanalyse

Innerhalb des Rostocker Stadtgebietes sind 35 Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiments-
schwerpunkt Mobel angesiedelt, deren Gesamtverkaufsflache rd. 45.200 m? umfasst. Unter
Beriicksichtigung der zehn weiteren Mobelstandorte in Bentwisch, Broderstorf, Roggentin
und Sievershagen sind insgesamt 45 Mdbeleinzelhandler mit einer Gesamtverkaufsflache
von rd. 90.110 m? im Stadt-Umland-Raum Rostock zu verzeichnen. Abziglich der Randsor-
timente ergibt sich fir den SUR Rostock in der Warengruppe Mobel somit eine
Verkaufsflache von rd. 68.180 m?, die sich auf insgesamt sechs konventionelle Anbieter, ein
Wohnkaufhaus, einen Mitnahmemdobelmarkt sowie elf Mébel-Discountmarkte und 26 Spe-
zialisierte Anbieter verteilt (vgl. Tabelle 17 im Anhang). Das quantitative Angebot im
Mobelsegment ist dabei im Umland trotz der begrenzten Anzahl von Betriebseinheiten mit
rd. 33.300 m? durchaus vergleichbar mit dem des Stadtgebietes (rd. 34.900 m? VKF im Sor-
timent Mobel). Darlber hinaus werden noch auf insgesamt rd. 950 m? Verkaufsflache
Mobel an den A-, B- und C-Zentren sowie F-Zentren als Randsortimente von Anbietern mit
abweichendem Hauptsortiment angeboten. Andere Standorte (wie Nahversorgungszen-
tren, stadtebaulich integrierte Lagen oder nicht integrierte Lagen) wurden nicht
berlcksichtigt (vgl. auch Kapitel 3). Bei einer sortimentsdifferenzierten Betrachtung des ge-
samten Einzelhandelsbestandes im SUR Rostock ware demnach ein leicht erhdhter Wert zu
erwarten. Im Vergleich zu den im Rahmen der Bestandserhebung ermittelten Verkaufsfla-
chensummen dirften diese jedoch marginal ausfallen.

16

Aktenmappe - 24 von 83



Stadt+Handel

Tabelle 2: Bestand des Mdbeleinzelhandels in der Hansestadt Rostock und im Stadt-
Umland-Raum Rostock

Sonstiger Stadt- Stadt-Umland-Raum
HiEmzeiel [Resia Umland-Raum Rostock Rostock gesamt

Anzahl VKF Anzahl VKF Anzahl VKF
Betriebe in m2* Betriebe in m2* Betriebe in m2*

Moébeleinzelhandel

Konventionelles

Npeiaor 6 11.120 - : 6 11.120
Sogwgtiesl 4 gae 1 o
giistgjmz:”ébe'mérkte/ 7 30.020 5 16.880 12 46.900
Spezialisierte Anbieter 22 4.070 4 1.020 26 5.090
Summe 35 45.200 10 44.900 45 90.110
DeVE A 10.320 11.610 21.930

Randsortimente
Sonstiger Einzelhandel

Sonstige Anbieter mit

Randsortiment Mobel** 16 950 - - 16 950

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Rostock 2011; Stadt + Handel 08/2013; * sorti-
mentsibergreifend: Wohnmébel und Randsortimente; ** Randsortimentsanteile der
Warengruppe Mobel - nur teilrdumlich erfasst (A-/B- und C-Zentren sowie F-Zentren der
Hansestadt Rostock); auf 10 m2 gerundet, Abweichungen rundungsbedingt

Das Angebot setzt sich insbesondere aus spezialisierten Anbietern (in Form von Kichen-
studios oder hochwertiger Anbieter) und discountorientierten Anbietern zusammen, wobei
ein nicht unerheblicher Anteil auf Restpostenmarkte und Aktionshallen entfallt. Im Zusam-
menspiel mit einem Mitnahmemobelmarkt (IKEA), einem Wohnkaufhaus (Hoffner) sowie
sechs weiteren konventionellen Anbietern weist der SUR Rostock gegenwartig einen voll-
umfénglichen Betriebstypenmix und somit ein breites Angebotsspektrum im
Mobeleinzelhandel auf.

Analog zu den spezifischen GroBenstrukturen und den Anforderungen an die verkehrliche
ErschlieBung ist eine differenzierte Standortwahl unter den Anbietern erkennbar. Wahrend
die groBmalstéblichen Anbieter mit einer geringen Flachenleistung insbesondere ver-
kehrsorientierte Standorte bevorzugen, sind Spezialisierte Anbieter vereinzelt auch in den
zentralen Lagen der Hansestadt verortet. So befinden sich immerhin finf Spezialisierte An-
bieter und ein Mobeldiscounter innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Weitere
sechs Markte arrondieren das Angebot in den innerhalb des Stadtgebietes gelegenen
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Fachmarktzentren (F-Zentren). Ein GroBteil der Markte (33 Betriebe) ist jedoch an ander-
weitigen Standorten lokalisiert.

Abbildung 5: Mébelstandorte in Rostock
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Rostock 2011; Stadt + Handel 08/2013; Karten-
grundlage: Hansestadt Rostock; OpenStreetMap (2010) — Veréffentlicht unter CC-BY-SA
2.0

Anhand der Bestandsstrukturen lassen sich gegenwartig drei Standortbereiche mit Verdich-
tungstendenzen im Stadtgebiet bzw. den angrenzenden Gemeinden identifizieren (vgl.
Abbildung 5):

» Standortbereich Innenstadtzentrum: Der Standortbereich Innenstadtzentrum um-
fasst sowohl die Rostocker Altstadt als auch die rdumlich angrenzenden
verdichteten Gebiete der Kropeliner Tor Vorstadt. In diesen Bereichen sind sieben
Anbieter verortet, die ausschlieBlich dem Betriebstypus der Spezialisierten Anbieter
zugeordnet werden konnen und deren Ladenlokale mit durchschnittlich 130 m? Ver-
kaufsflache ausschlieBlich kleinteilig strukturiert sind. Durch |hre Lage im
innerstadtischen Kontext erganzen diese Anbieter das Warenangebot der angren-
zenden Einzelhandelsbetriebe. Am Standortbereich sind sowohl
Sortimentsspezialisten (Klichenstudios) als auch Zielgruppenspezialisten (hochwerti-
ges Wohnen) verortet. Aufgrund der groBen raumlichen Distanzen zwischen den
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einzelnen Einzelhandelsbetrieben sind diese jedoch liberwiegend als Solitarstandor-
te mit rudimentar ausgepragten Wechselbeziehungen zueinander zu betrachten.

» Standortbereich Dierkow/ Bentwisch: Dieser Standortbereich umfasst einen nahe-
zu vollumfénglichen Betriebstypenmix aus verschiedenen Discountanbietern,
konventionellen Moébelhdusern sowie dem Wohnkaufhaus Hoffner und verfigt mit
rd. 40.200 m2 VKF Uber ein vergleichsweise hohes Standortgewicht. Die Markte auf
Rostocker Stadtgebiet sind Uberwiegend verkehrsglinstig gelegen und befinden
sich in ausgewiesenen Gewerbegebieten oder im raumlichen Kontext zur GrofB3-
wohnsiedlung Dierkow-Neu. Die zwei Anbieter Hoffner und Sconto sind im
peripheren Fachmarktzentrum Hansecenter Bentwisch'® verortet. Aufgrund der gro-
Ben raumlichen Ausdehnung des Standortbereiches, der damit verbundenen
raumlichen Distanzen zwischen den Markten und den zumeist nicht gegebenen
Blickbeziehungen ergibt sich in der Wahrnehmung des Konsumenten keine einheit-
liche Agglomerationswirkung. Vielmehr handelt es sich bei dem Standortbereich
Dierkow/ Bentwisch um eine rdumliche Konzentration von Solitarstandorten, zwi-
schen denen in der Summe nur gering ausgepragte Kopplungsbeziehungen zu
erwarten sind.

= Standortbereich Schutow/ Sievershagen: Mit insgesamt sechs Anbietern und
34.860 m? VKF weist der Standortbereich Schutow/ Sievershagen ein deutliches
Standortgewicht im gesamtstadtischen Geflige des Mdbeleinzelhandels auf. Er kann
dabei in zwei Teilbereiche untergliedert werden: das Fachmarktzentrum Schutow,
welches innerhalb der Gemeindegrenze liegt und das periphere Fachmarktzentrum
Sievershagen, welches das Shopping Center Ostsee-Park umfasst. Durch die An-
siedlung des bislang einzigen IKEA Marktes im Bundesland Mecklenburg-
Vorpommern hat der Standort infolge des tberregionalen Einzugsgebietes des An-
bieters eine deutliche Aufwertung erfahren. Mit einem Mitnahmemdobelmarkt, drei
Discountmarkten, einem konventionellen Mobelanbieter (Mobel Wikinger) und ei-
nem spezialisierten Kiichenstudio weist der Standortbereich bereits gegenwartig
einen nahezu vollumfanglichen Betriebstypenmix auf. Die rdumliche Kompaktheit
des Standortes, die gute verkehrliche Erreichbarkeit’” und das breite Ange-
botsspektrum im Mobelsegment sowie in den arrondierenden Randsortimenten,
geben dem Standort somit bereits gegenwartig aus Perspektive der Konsumenten
eine hohe Attraktivitat.

Die Darstellung der Mébelstandorte nach VerkaufsflachengrofB3e (vgl. Abbildung 6) verdeut-
licht das Standortgewicht der Agglomerationen in Schutow/ Sievershagen sowie in
Dierkow/ Bentwisch. Es wird zudem das Ungleichgewicht ersichtlich, welches im Zusam-

8 GemaB Ausweisung im Zentrenkonzept der Hansestadt Rostock.

9 Diese ist insbesondere auf den MIV orientiert, der fiir die Einkaufe im Mébeleinzelhanglel eine traditionell
einen hohen Stellenwert einnimmt. Eine ErschlieBung des Standortbereiches fir den OPNV ist durch die
Buslinien 25 und 33 ebenfalls gegeben.
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menhang mit der rdumlichen Verteilung der Mobelverkaufsflachen zwischen dem Oberzent-
rum Rostock und den angrenzenden Umlandgemeinden ohne zentral6rtliche Funktion
besteht. Infolge der IKEA Ansiedlung konnte das Gewicht der Mébelstandorte innerhalb
des Stadtgebietes zwar gestarkt werden, dessen ungeachtet befindet sich gegenwartig et-
wa die Halfte der Verkaufsflachen in der Warengruppe Mébel auBerhalb des Stadtgebietes.
Dabei muss jedoch berlicksichtigt werden, dass der Kunde diese Lagen nur bedingt diffe-
renzieren kann.

Abbildung 6: Mébelstandorte in Rostock nach VerkaufsflachengréBe

® <500m?
@ 500-1.000 m?
@ 1001-2500 m2

@ 25015000 m

@ 5001 -0000m —

. 10.001 - 20.000 m?
.> 20.000 m2

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Rostock 2011; Stadt + Handel 08/2013; Karten-
grundlage: Hansestadt Rostock; OpenStreetMap (2010) — Veréffentlicht unter CC-BY-SA
2.0

4.4 Markteinzugsgebiet des Rostocker Mébeleinzelhandels

Fir das Segment des Mdbeleinzelhandels ist aufgrund des weitmaschigen Standortnetzes
mit zumeist groBmalstéblichen Anbietern und den damit verbundenen groBen raumlichen
Einzugsgebieten, neben der lokalen Kaufkraft auch die Ableitung des Markteinzugsgebie-
tes eine wichtige Grundlage zur Plausibilisierung der Umsatzkennziffern. Dabei sind fir die
Modellierung eines Markteinzugsgebietes neben den infrastrukturellen Rahmenbedingun-
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gen und den siedlungsraumlichen Gegebenheiten sowohl anbieterseitige als auch nachfra-
gerseitige Einflussfaktoren zu beriicksichtigen und entsprechend zu gewichten:

Anbieterseitige Faktoren:
* Netzdichte der Anbieter in Abhangigkeit vom jeweiligen Betriebstypus

= Die Anzahl der Konkurrenzstandorte im Umland in Abhédngigkeit von ihrer jeweiligen
Attraktivitat aus Perspektive der Konsumenten

» Sondereffekte leistungsfahiger Anbieter mit hohem Bekanntheitsgrad
Nachfrageseitige Faktoren

* Fahrtzeit bzw. Distanz und die damit verbundenen Raumiberwindungskosten (z. B.
infolge von Kraftstoffverbrauch).

= Die sortimentsabhangige ,Distanzempfindlichkeit” der Konsumenten — d.h. die Be-
reitschaft des  Konsumenten fur  bestimmte Waren mit  geringer
Anschaffungsh&ufigkeit auch gréBere Distanzen in Kauf zu nehmen. Fir den Mobe-
leinzelhandel werden je nach Wettbewerbssituation Fahrzeiten von bis zu 60
Minuten als Ublich erachtet

Vor diesem Hintergrund wird in Abbildung 7 die Wettbewerbssituation im erweiterten Um-
land Rostocks dargestellt. Im weiteren Umland der Hansestadt Rostock sind 155
Mébeleinzelhandler mit insgesamt rd. 244.500 m? VKF zu verzeichnen. Davon entfallen 45
Méobeleinzelhandler bzw. 90.110 m? auf den SUR Rostock.
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Abbildung 7:  Strukturpragende Standorte Mébeleinzelhandel im erweiterten Einzugsgebiet
Rostocks

Konventicnelles Mébelhaus
Einrichtungshaus/ Wohnkauthaus
Mitnahmemobelmarkte/ Discounter

Spezialisierte Anbieter

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Rostock 2011; Stadt + Handel 08/2013; Einzelhan-
delsdaten Land Mecklenburg-Vorpommern; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie
und Geodasie (2009), OpenStreetMap (2010) - Veréffentlicht unter CC-BY-SA 2.0

Das Angebot im erweiterten Einzugsgebiet wird insbesondere durch konventionelle und
discountorientierte Anbieter mit Uberwiegend unterdurchschnittlichen Verkaufsflachengro-
Ben gepragt. Als leistungsfahige Anbieter im Umland sind neben Mé&bel Riick in Schwerin
insbesondere auch die Banuat Markte in Teterow und Tessin zu nennen. Insbesondere der
letztgenannte Anbieter begrenzt aufgrund seiner rdumlichen Nahe und der Dimensionie-
rung das slidostliche Einzugsgebiet des Rostocker Mobeleinzelhandels.

Entsprechend der sich gegenseitig beeinflussenden Faktoren und Rahmenbedingungen
lasst sich fir den Rostocker Mdbeleinzelhandel das in Abbildung 8 dargestellte Marktein-
zugsgebiet ableiten.
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Abbildung 8: Zoniertes Markteinzugsgebiet des Rostocker M&ébeleinzelhandels

7 @  Konventionelles Mdbelhaus
) Einrichtungshaus/ Wohnkauthaus

O  Mitnahmemobelmarkte/ Discounter

A Spezialisierte Anbieter

a G’r/e'[fsWa‘_[}”:_'dl

74

: .
. =t
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Rostock 2011; Stadt + Handel 08/2013; Einzelhan-

delsdaten Land Mecklenburg-Vorpommern; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie
und Geodasie (2009), OpenStreetMap (2010) - Veréffentlicht unter CC-BY-SA 2.0;

4.5 Marktpotenzial und Marktanteile des Rostocker Mébeleinzelhandels

Zur Berechnung sind die Merkmale der regionalen Nachfrageseite von hoher Bedeutung.
Dabei wird fur die Abbildung der Nachfragesituation in der vorliegenden Untersuchung
u. a. auf sekundarstatistische Rahmendaten der IBH RETAIL CONSULTANTS GmbH (IBH) zu-
rickgegriffen.

Rostock verfiigt gemal Angaben der IBH im Stadtgebiet lber eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraft im Mébelsegment von durchschnittlich rd. 248 Euro je Einwohner und Jahr. Im
gesamten Stadt-Umland-Raum liegt der gemittelte Wert mit rd. 250 Euro leicht dartiber. Im
weiteren Umland liegen die Werte mit durchschnittlich rd. 233 € (Zone 3) bzw. 239 € (Zone
4) deutlich unter den Vergleichswerten.

Gegenliber dem Bundesdurchschnitt von 282 Euro weist der Einzugsbereich daher eine um
rund 12 (Stadtgebiet) bzw. 11 Prozentpunkte (SUR) und 17 bzw. 15 Prozentpunkte (weite-
res Umland) verminderte einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Moébeleinzelhandel auf. Die
sortimentsbezogene Kaufkraft je Zone des Einzugsbereichs stellen sich wie folgt dar:

- Zone 1: 50,2 Mio. Euro
- Zone 2: 25,6 Mio. Euro

4 Markt- und Standortanalyse 23
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- Zone 3: 36,8 Mio. Euro
- Zone 4: 65,5 Mio. Euro

Fir das Marktgebiet wurde entsprechend der oben genannten Rahmenbedingungen eine
Marktanteilsberechnung fiir die einzelnen Zonen durchgefihrt (vgl. Tabelle 3). Diese wird in
Tabelle 4 im Hinblick auf die wesentlichen Betriebstypen des Mobeleinzelhandels weiter
konkretisiert.

Tabelle 3: Zonen des Markteinzugsgebietes des Mdbeleinzelhandels im SUR Rostock
. . . KK Mébel Kaufkraft-
Zone 1: 9
Hansestadt Rostock ~ 202.000 ~ 50,2 ~95%
Zone 2: -
Naheinzugsgebiet ~ 102.600 ~ 25,6 ~82%
Zone 3: 9
Erweitertes Einzugsgebiet ~ 157.800 ~ 368 ~35%
gone & . ~ 274.900 ~ 65,6 ~ 25 %
erneinzugsgebiet

Zone 5:

Erweitertes Ferneinzugsgebiet (IKEA)

Quellen: Eigene Darstellung Stadt + Handel

Wahrend im Stadtgebiet von Rostock die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Mébelseg-
ment nahezu vollumfénglich durch Anbieter im SUR gebunden werden kann und lediglich
Abflisse i. H. v. 5% zu verzeichnen sein durften (tradierte Einkaufsbeziehungen etc.),
nimmt die Kaufkraftabschopfung erwartungsgemal mit der Entfernung zum Oberzentrum
ab. Im Naheinzugsgebiet, welches insbesondere die angrenzenden Stadte und Gemeinden
(bis ca. 30 Minuten Fahrtzeit) umfasst, ergeben sich lediglich geringfligige Kaufkraftabflusse
i. H. v. 18 %. In dieser Zone des Markteinzugsgebietes selbst sind keine strukturpragenden
Anbieter verortet. Zwar befinden sich einzelne Betriebe aus der angrenzenden Zone 3 teil-
weise in kurzerer Entfernung als die Mobelstandorte der Hansestadt, aufgrund der
Attraktivitat der Anbieter des Stadt-Umland-Raums, vermégen diese jedoch einen ver-
gleichsweise groBBen Anteil der Kaufkraft an sich zu binden.

In den Zonen 3 und 4 befinden sich mehrere strukturpragende Konkurrenzstandorte in kdr-
zerer Fahrtdistanz, zudem bekommt die Distanzempfindlichkeit der Konsumenten aufgrund
der Fahrtzeiten von bis zu 45 bzw. 60 Minuten (teilrdumlich auch mehr) eine deutlich hdhere
Gewichtung. Demnach vermégen nur die leistungsfahigen Anbieter (Wohnkaufhaus Hoff-
ner; Mitnahmemarkt IKEA) aus diesen Einzugsbereichen im nennenswerten Umfang Umsatz
zu generieren. Fir den Mitnahmemdbelmarkt IKEA kann aufgrund seines hohen Bekannt-
heitsgrades, der spezifischen Angebotsstrukturierung und der ausgepragten Marken-
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Affinitat einzelner Konsumentengruppen ein zusatzliches erweitertes Ferneinzugsgebiet
(Zone 5) angenommen werden, in dem die Umsatzgenerierung lber den Ublichen Umfang
von Streuumsatzen hinaus geht.

4.6 Umsatz und Zentralitat des Rostocker Mdbeleinzelhandels

Insgesamt lasst sich aus den oben dargestellten Kennziffern und Annahmen ein gesamt-
stadtischer Einzelhandelsumsatz im Mobeleinzelhandel von rund 98,9 Mio. Euro brutto je
Jahr ermitteln (vgl. Tabelle 4). Der Umsatz dirfte sich dabei wie folgt auf die einzelnen Be-
triebstypen des Mdébeleinzelhandels verteilen:

Tabelle 4: Umsatzherkunft des Rostocker Mébeleinzelhandels nach Betriebstyp und Ein-
zugsbereich (in Mio. €)

e Lo Lo [ | o
Wohnkaufhaus 15,1 6,4 3,7 3,3 0,2 28,6

Mitnahmemobelmarkte/

Mobeldiscounter 18,6 8.5 6.3 10,5 3.0 46,8
Sonstige Anbieter 14,1 6,2 2,9 0,3 0,1 23,5
Summe 47,7 21,0 12,9 14,0 3,3 98,9

Quellen: Eigene Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Hansestadt Rostock 2011,
Stadt + Handel 08/2013; Werte beziehen sich ausschlieBlich auf den Mdbeleinzelhandel
(EH-Betriebe mit dem Hauptsortiment Mobel)

Im Zusammenhang mit den in Tabelle 4 ausgewiesenen Daten ist zu berlicksichtigen, dass
die Umsatzwerte nur Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Mébel beinhalten. Um
Aussagen zur gesamtstadtischen Zentralitat im Mobelsegment zu tatigen und interkommu-
nale Vergleiche zur quantitativen Ausstattung der Hansestadt zu ermdglichen, werden fiir
das nachfolgende Benchmarking die Ergebnisse der Bestandserhebungen in den stadti-
schen Zentren (A — C-Zentren) und Sonderstandorten (F-Zentren) in der Gesamtbetrachtung
berlcksichtigt. Dartber hinaus werden fir die sonstigen Lagen erganzend anhand des
Stadt + Handel Datenportfolios anteilige Verkaufsflachensummen fir Einzelhandelsbetriebe
mit abweichendem Hauptsortiment (z.B. Mébelverkaufsflachen in Baumarkten) abgeleitet
und den Referenzwerten fur die Hansestadt sowie dem Stadt-Umland-Raum prozentual zu-
geschlagen. Somit ergibt sich fir die Hansestadt Rostock (ohne angrenzende
Nachbarkommunen) eine quantitative Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,18 m? je EW
bzw. eine Zentralitat von 113 %. Unter Berticksichtigung der Einzelhandelsbetriebe aus den
angrenzenden Umlandgemeinden und den spezifischen Kaufkraftkennziffern liegen die
Werte fir den gesamten Stadt-Umland-Raum Rostock bei rd. 0,28 m? je EW bzw. 164 %
Zentralitat.
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4.7 Benchmark mit anderen Oberzentren

Zur weiteren Einordnung der Ergebnisse der Bestandserhebung werden die einzelhandels-
relevanten Daten in der nachfolgenden Tabelle mit Werten aus anderen Kommunen
verglichen. Dabei handelt es sich um eine rein quantitative Betrachtung, die bei einer Be-
wertung in einen Zusammenhang mit den bereits geschilderten qualitativen Aspekten
gestellt werden muss. Aufgrund dhnlicher Rahmenbedingungen und des umfangreichen
Datenmaterials, welches infolge einer landesweiten Erfassung fur Brandenburg vorliegt,
wurden hier Kommunen aus dem benachbarten Bundesland fir das Benchmarking heran-
gezogen. Wesentliche Kriterien bei der Auswahl der Kommunen waren ein iberwiegend
landlich gepragter Einzugsbereich sowie die landesplanerische Ausweisung als Oberzent-
rum. Im Vergleich zu den Referenzkommunen weist die Hansestadt Rostock im Stadtgebiet
eine unterdurchschnittliche quantitative Verkaufsflachenausstattung je Einwohner auf, die
auch unterhalb des Bundesdurchschnitts von 0,19 m? je EW liegt. Auch die Relation von

Umsatz zu einzelhandelsrelevanter Kaufkraft (Zentralitat) gestaltet sich in den brandenbur-
gischen Vergleichskommunen durchweg positiver.?

Die Darstellung der Referenzwerte des Stadt-Umland-Raums wurde in der nachfolgenden
Tabelle erganzt. Stellt man den gesamten SUR Rostock in das Zentrum der Betrachtung,
nahern sich die Ausstattungskennwerte den Vergleichswerten der brandenburgischen
Kommunen an und Ubertreffen diese hinsichtlich der Zentralitatswerte teilweise. Dabei ist
jedoch zu bericksichtigen, dass die Datengrundlagen aufgrund des differierenden Zu-
schnitts der Gebietseinheiten nur bedingt mit den Daten der Kommunen aus Brandenburg
vergleichbar sind.?'

20 Ein Vergleich zwischen den Referenzwerten der brandenburgischen Kommunen zum Stadt-Umland-Raum
Rostock ist dabei aufgrund des rdumlichen Zuschnitts der Gebietseinheiten nicht zielfihrend (kommunaler
vs. regionaler Zuschnitt). Die Daten fur den SUR werden daher in Tabelle 5 nur ergéanzend dargestellt.

21 Bei den brandenburgischen Vergleichkommunen wurden ausschlieBlich die Einwohnerzahlen der Oberzen-
tren und die Verkaufsflachen innerhalb der Stadtgrenzen (also ohne Umland) berlcksichtigt.
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Tabelle 5: Ausstattungsrelevante Kennziffern des Mobeleinzelhandels im interkommuna-
len Vergleich

Stadt Yerkauf§flache e 2 Zentralitat in % Stand Daten
im Sortiment Maobel

e oo
SUR Rostock* ~ 0,29 ~ 164 2013
Cottbus 0,44 201 2011
Brandenburg an der H. 0,30 123 2011
Frankfurt/ Oder 0,34 151 2011
Bundesdurchschnitt 0,19 - 2009

* Werte inklusive Mébelverkaufsflichen in Betrieben mit abweichendem Hauptsortiment (im Randsortiment)

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Hansestadt Rostock 2011;
Stadt + Handel 08/2013; Einzelhandelserfassung Brandenburg Stadt + Handel 07/2010 -
01/2011; EHI 2005 bis 2011; BBE 2011

4.8 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Rostock

Die in Kapitel 4.1 skizzierten Trends im Mobeleinzelhandel weisen darauf hin, dass der
Strukturwandel im Mdobeleinzelhandel mit einer zunehmenden Ausdifferenzierung der Be-
triebstypen hinsichtlich ihrer konzeptionellen Ausrichtung sowie Marktbedeutung
einhergeht. Insbesondere aus der jeweiligen Entwicklungsdynamik und den individuellen
Lageanforderungen lassen sich die im Folgenden dargestellten allgemein erkennbaren Pla-
nungs- und  Steuerungserfordernisse fir die einzelnen Betriebstypen des
Mobeleinzelhandels ableiten.

27

Aktenmappe - 35 von 83



__Stadt +Handel

Abbildung 9: Erkennbare Planungs- und Steuerungserfordernisse aus der Marktbeobachtung

VKF in m?2 Randsortiments- Bevorzugter Expansions- Sonstiges

anteile Standort* tatigkeit Planungserfordernis

- Flachenverbrauch

Wohnkaufhaus > 20.000 ~10-20% niL + - Verkehrsinduktion
10.000
Mitnahmemdbelmarkte - bis 40% niL +
20.000
Mébeldiscounter < 10.000 < 10% niL +
niL
Spezialisierte Anbieter < 10.000 <10% +
ZVB
500 niL
Konventionelle : - Nachnutzungsoptionen
.. .. - ~10-20% siL - . o
Mébelmarkte fir Leersténde?
20.000 ZVB

* ZVB - zentraler Versorgungsbereich silL — stddtebaulich integrierte Lage nil — nicht integrierte Lage
Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

» Die umfangreichsten Planungs- und Steuerungserfordernisse ergeben sich insbeson-
dere im expansiven Segment der Wohnkaufhauser. Aufgrund der Dimensionierung
und der Anforderungen an die VerkehrserschlieBung werden tUberwiegend Standor-
te in Stadtrandlage préferiert. Handlungserfordernisse lassen sich insbesondere im
Hinblick auf den Anteil zentrenrelevanter Randsortimente erkennen, deren Umfang
nicht die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche gefahrden darf. Zudem
sind der mit einer Ansiedlung verbundene Flachenverbrauch und die verkehrsindu-
zierende Wirkung zu berlicksichtigen.

* Auch bei den Mitnahmemdbelmérkten ergeben sich infolge der groB3flachigen Di-
mensionierung  der  Markte und der hohen  Randsortimentsanteile
Steuerungserfordernisse, um eine vertragliche Dimensionierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente im Hinblick auf den Bestand in den zentralen Versorgungsbereichen
zu gewahrleisten.

» Aufgrund der sinkenden Marktanteile konventioneller Anbieter und der zukinftig zu
erwartenden Betriebsaufgaben sind bereits frihzeitig Nachnutzungsoptionen fir
leerfallende Immobilien auszuloten (z.B. im Rahmen der Fortschreibung des Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes)

Neben den skizzierten allgemein erkennbaren Planungs- und Steuerungserfordernissen,
sind die relevanten Standortfaktoren der Einzelhandels- und Standortstruktur des Rostocker
Mobeleinzelhandels zu berticksichtigen.
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Zu den fur den Mobeleinzelhandel in Rostock wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

» Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft fur die Warengruppe Mobel liegt in Rostock
mit 248 Euro deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.

» Der Rostocker Mobeleinzelhandel verfigt Uber ein verhéltnismaBig groBes, aber
Uberwiegend landlich strukturiertes Einzugsgebiet mit einer Gberwiegend niedrigen
Bevolkerungsdichte.

* Die Hansestadt Rostock nimmt als das mit Abstand bevolkerungsreichste Oberzent-
rum Mecklenburg-Vorpommerns (rd. 200.000 EW) und aufgrund seiner
wirtschaftlichen sowie verkehrsinfrastrukturellen Rahmenbedingungen eine heraus-
gehobene Stellung innerhalb der Stadtehierarchie des Bundeslandes ein.

Dabei kénnen folgende wesentliche Erkenntnisse aus der Strukturanalyse abgeleitet wer-
den:

* Innerhalb des Stadtgefliges lassen sich drei Standortbereiche erkennen, in denen ei-
ne gewisse teilrdumliche Agglomeration von Betrieben des Mdbeleinzelhandels
erkennbar ist. Dabei weist lediglich der Standortbereich Schutow Merkmale eines
funktionalen Kopplungsstandortes mit einem breiten Betriebstypenmix im Mobel-
segment auf.

» Aufgrund ihrer GroBmalBstablichkeit weisen die Mobeleinzelhandler in den
Rostocker Umlandgemeinden ein vergleichsweise grof3es Standortgewicht auf. So
befindet sich etwa die Halfte der Gesamtverkaufsflache des Mdobeleinzelhandels im
Stadt-Umland-Raum auB3erhalb der Rostocker Stadtgrenzen.

* Die Zentralitat im Bereich Mobel liegt aktuell bei rd. 164% im SUR (bzw.
rd. 113% - bezogen auf das Stadtgebiet HRO). Absatzwirtschaftlich - und bezogen
auf die Hansestadt Rostock - sind die Werte kontrovers zu interpretieren. Bezogen
auf den SUR ist der Wert als moderat steigerbar anzusehen, die absatzwirtschaftli-
chen Potenziale konzentrieren sich jedoch auf das Segment der Wohnkaufhauser
und sind quantitativ durchaus begrenzt (s.u.). Bezogen auf die Hansestadt selber ist
der Wert als deutlich ausbaufadhig zu bezeichnen; es ergeben sich deutliche Ver-
kaufsflachen-Steigerungspotenziale, die im Zusammenspiel mit den Erkenntnissen
fir den SUR jedoch zu einem nicht unwesentlichen Anteil zu Lasten des Umlandes
innerhalb des SUR gehen wiirden.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Rostocks fur die Zukunft gesichert und nachfragegerecht
weiterentwickelt werden muissen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer sehr
aktiven Uberortlichen Konkurrenz gerade in den benachbarten Oberzentren, die ihr Ange-
bot standig fortentwickeln. Die Ermittlung eines absatzwirtschaftlich tragfahigen
Entwicklungskorridors erfolgt im nachfolgenden Kapitel. Dabei ist eine Steigerung der Aus-
strahlung nur unter Beriicksichtigung der Trends und Betriebstypenausdifferenzierung im
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Mébeleinzelhandel realistisch. Demnach ist fiir die weitere Entwicklung des Mdébeleinzel-
handels ferner zu beachten:

» Die Ausstattungsdaten deuten unter Einbeziehung peripherer Standorte auf eine
quantitativ und qualitativ gute Ausstattung im Bereich Mitnahme- und konventionel-
ler Mobelmarkte hin.

* Im Bereich der Wohnkaufh&user ist das Standortpotenzial noch nicht ausgereizt. Das
einzige Wohnkaufhaus Hoffner (Bentwisch) liegt im Rostocker Umland und verfigt
zudem mit rd. 27.000 m2? VKF Uber eine (fir den Betriebstypus) eher geringe Ver-
kaufsflichengroBe. (Ubliche Spannweite von Wohnkaufhausern: 20.000 bis Gber
50.000 m2 VKF)

» Spezialisierte Anbieter sind zu einem nicht unwesentlichen Teil auch in den zentralen
Versorgungsbereichen verortet und tragen zu deren Attraktivitat bei.

* Die ermittelten Daten verdeutlichen, dass die Potenziale bzw. Entwicklungsoptionen
je nach raumlichen Bezugsrahmen nicht unwesentlich differieren durften (zwischen
dem SUR einerseits und der Hansestadt in der Solitarbetrachtung andererseits). So
sind die absatzwirtschaftlichen Potenziale fiir den SUR angesichts der festgestellten
Ausstattungskennziffern absehbar eher begrenzt. Angesichts der derzeit eher gerin-
gen Ausstattungswerte und der stadtentwicklungspolitischen Grundsatzhaltung,
oberzentrale Versorgungseinrichtungen (wie groBe Mobelmarkte) auf die Hansestadt
selber zu konzentrieren, ergeben sich fur Rostock deutlich groBBere Potenziale, wobei
explizit darauf hinzuweisen ist, dass eine Ausschopfung dieser Potenziale in nicht
unwesentlichem Umfang zu Lasten der Anbieter im Umland gehen dirfte. In der
konzeptionellen Ausarbeitung ist diese Kontroverse entsprechend zu wirdigen.
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5 Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Nachfolgend werden konkrete absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale fir den Mébe-
leinzelhandel in der Hansestadt Rostock ausgelotet, bevor darauf aufbauend verschiedene
Entwicklungswege hinsichtlich ihrer Chancen und Risiken diskutiert werden.

5.1 Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Die Ermittlung von absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen dient — als absatzwirt-
schaftliche KenngréBe - der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandels-
entwicklungen im Mdbelsegment. Im Rahmen der Potenzialermittlung werden angebots-
und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukinftige per-
spektivische Entwicklung - unterteilt nach bestimmten Angebotssegmenten im
Mébeleinzelhandel — hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkungen zu den ermittelten Entwicklungspotenzialen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwagungsprozess
unter Berucksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer
Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kinfti-
gen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, kénnen im Einzelfall zur gewiinschten Attraktivitdtssteigerung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem rdumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Rostock korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewtiinschten
Standorten angesiedelt werden.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

* Dies impliziert, dass der hier beschriebenen absatzwirtschaftlichen Potenziale im en-
gen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen sind. Erst im
Kontext des raumlich gefassten Standortkonzeptes kann der absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt
werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdaume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
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so kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Rostocks gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegenuber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass flr eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage in Rostock werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 10: Ermittlungsmethodik der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale

Nachfrageseite Angebotsseite
=  Einwohnerentwicklung in Rostock / im =  Entwicklung der
Markteinzugsgebiet Flachenanforderungen
=  Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kauf- | = Verschiebungen der Marktanteile zwischen den
kraft im Sortiment Mobel pro Einwohner einzelnen Betriebstypen

~~

Absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial

in Abhéangigkeit verschiedener Entwicklungsszenarien

Prognosehorizont 2022
Betriebstypologische Betrachtung

s
e

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Oberzentren wie Rostock beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunkti-
onen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen.
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Im Folgenden werden die EingangsgroBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fiir Mébel pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 34 % (rd. 350 Mrd. Euro) auf rd. 1.400 Mrd. Euro gestiegen. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft (liber alle Warengruppen) dagegen stagniert im gleichen
Zeitraum bei etwa 360 bis 390 Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Ge-
samtkonsumausgaben 1992 noch bei 37 %, wahrend er 2010 nach stetigem Rickgang in
den vergangenen Jahren nur noch rd. 28 % ausmacht.

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben? seit Jahren.
Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der ak-
tuellen unsicheren konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nicht prazise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungspo-
tenzials fir den Rostocker Mobeleinzelhandel wurde daher eine konstante Entwicklung
eingestellt. Berlicksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel fin-
det dabei zudem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen moderat steigenden
Anteil des E-Commerce als nicht stationarer Einzelhandel aufweist (vgl. auch Kap. 4.1).

Insofern dirfte bei gleichbleibenden sortimentsspezifischen Konsumausgaben insbesonde-
re die Einwohnerentwicklung im Einzugsbereich von Bedeutung sein.

Zukunftige Bevolkerungsentwicklung im Einzugsbereich

Zur Untersuchung der kiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Rostock werden die
kommunale Bevolkerungsvorausberechnung der Hansestadt sowie die Bevolkerungsprog-
nosen der Bertelsmann Stiftung und des Rostocker Zentrums fir demografische
Entwicklung zugrunde gelegt.?® Diese Prognosen wurden jeweils um die Berechnungswerte
fur das Rostocker Umland ergénzt und mit der tatsachlichen Entwicklung seit dem Refe-
renzjahr 2009 verglichen. Die Bevdlkerungsprognosen umfassen drei Entwicklungsvarianten
fur die Hansestadt, die hier Ubernommen werden: im Ergebnis berlcksichtigt die optimisti-
sche Variante eine Zunahme der Bevolkerungszahl bis 2022 um rund 3 %. Eine mittlere
Variante geht im gleichen Zeitraum von einem Rickgang von rund 3 % aus. In der pessimis-
tischen Variante geht die Bevélkerungszahl um rund 7 % gegeniiber dem Ausgangswert

22 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unbericksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf ein zusdtzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die
die reale Entwicklung beschreiben.

B Vgl.: Wimes Wirtschaftsinstitut 2007; Rostocker Zentrum zur Erforschung des demografischen Wandels
2008; Bertelsmann-Stiftung 2010
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zuriick.?* Berucksichtigt man die dynamischen Wanderungsbewegungen der letzten Jahre
in der Hansestadt und bezieht die tatsachlichen Einwohnerzahlen seit 2009 in die Betrach-
tung mit ein, so ergibt sich hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung ein positiveres Bild.

Abbildung 11: Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung in Rostock und dem SUR Rostock bis 2022
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== Tatsachliche Bevdlkerungsentwicklung Hansestadt Rostock
== Hansestadt Rostock (Wimes 2007)
Hansestadt Rostock (Bertelsmann-Stiftung 2010)
Hansestadt Rostock (Rostocker Zentrum 2008)

=X=ehem. LK Bad Doberan (Rostocker Zentrum 2008)
=X=ehem. LK GUstrow (Rostocker Zentrum 2008)
ehem. LK Nordvorpommern (Rostocker Zentrum 2008)

Quelle: Bertelsmann-Stiftung 2010; Rostocker Zentrum zur Erforschung des demografischen Wan-
dels 2008; Wimes Wirtschaftsinstitut 2007.

Fir die regionale Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung im Markteinzugsgebiet des
Rostocker Mobeleinzelhandels wurden im Folgenden die Prognosen des Rostocker Zent-
rums zur Erforschung des demografischen Wandels (2008) zu Grunde gelegt. In dieser
Vorausberechnung werden Aussagen zur Bevodlkerungsentwicklung auf der réaumlichen
Ebene der Alt-Landkreise bis zum Jahr 2030 getroffen.?® Projiziert man die Prognosewerte
auf die in Kapitel 4.4 dargestellten Zonen des Markteinzugsgebietes, ergeben sich die in
Tabelle 6 dargestellten relativen Bevolkerungsentwicklungen.

Auf Ebene der einzelnen Zonen des Markteinzugsgebietes spiegeln sich die teilrdumlichen
Unterschiede der Bevolkerungsentwicklung im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern
wieder. Wahrend fir die Hansestadt Rostock und das unmittelbare Umland (Zone 1 + 2) ei-
ne konstante bzw. leicht positive Entwicklung prognostiziert wird, sind im erweiterten
Einzugsgebiet (Zone 3) und im Ferneinzugsgebiet Bevolkerungsriickgange zu erwarten.

24 Bei analoger Fortschreibung der prozentualen Entwicklungstendenzen bis zum Jahre 2020 fur den Zeitraum

bis 2022.

%5 Die Verwendung der alten Landkreisabgrenzungen im Rahmen der Studie wirkt sich letztlich positiv auf die
Aussagekraft der Potenzialberechnung aus, da durch die vergleichsweise kleinteiligeren Bezugsebenen teil-
raumliche Entwicklungsunterschiede besser beriicksichtigt werden kdnnen.
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Diese Entwicklungen sind mit entsprechenden Auswirkungen auf die absolute sortiments-
spezifische Kaufkraft in den einzelnen Zonen verbunden.

Tabelle 6: Bevolkerungsentwicklung im Markteinzugsgebiet des Rostocker Mébeleinzel-
handels

T i [ s [t [ oo

Bevolkerungsentwicklung + 4% + 2% -4% -4% -1 %

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Rostocker Zentrum zur Erforschung des demografischen
Wandels 2008

Bezieht man in die Betrachtung die gegenwartigen Kaufkraftabschopfungsquoten des
Rostocker Mobeleinzelhandels ein, lassen sich im Saldo der Entwicklungen bis zum Jahr
2022 leicht positive Impulse fur die kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir i. H. v. ins-
gesamt rund 1,3 Mio. Euro erwarten. Dies resultiert aus einer positiven Entwicklung fir die
Zonen 1 und 2, welche die Kaufkraftriickgédnge im Ferneinzug ausgleicht (vgl. Tabelle 7).

Tabelle 7: Umsatzherkunft nach Betriebstyp 2022 und Einzugsbereich (in Mio. €) — bei An-
nahme gleichbleibenden Kaufkraftabschépfungsquoten zum Referenzjahr 2012

I T T T T T

Wohnkaufhaus 0,2 29,1 (+0,5)
Mitnahmemobelmarkte/

Mébeldiscounter 19,3 8,7 6,0 10,1 3,0 47,1 (+0,3)
Sonstige Anbieter 14,6 6,3 2,8 0,3 0,1 24,1 (+0,6)
Summe 49,5 21,5 12,4 13,6 3,3 100,3 (+1,3)

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Hansestadt Rostock 2011,
Stadt + Handel 08/2013; Werte beziehen sich ausschlieBlich auf den Mdbeleinzelhandel
(EH-Betriebe mit dem Hauptsortiment Mobel); * Werte in Klammern: Verdanderung zum
Jahr 2012, Abweichung rundungsbedingt

Es zeigt sich demnach, dass aus den nachfrageseitigen Entwicklungen nur ein eingeschrank-
tes Entwicklungspotenzial resultieren wird. Gleichwohl ergeben sich unter Berlcksichtigung
der einzelhandelsbezogenen Rostocker Entwicklungsziele Chancen fiir zusatzliche Entwick-
lungen im Mobeleinzelhandelsbereich (siehe folgende Kapitel).

5.2 Zusatzliche Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Im Bereich der Mitnahmemodbelmarkte und discountorientierten Anbieter sind die
Potenziale aufgrund der hohen Anzahl an Mobel-Discountern und Aktionshallen im
Stadtgebiet und des leistungsfédhigen Anbieters IKEA weitestgehend ausgeschopft.
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Demnach ergeben sich im Betrachtungszeitraum bis 2022 aufgrund der Strukturdaten
absehbar keine wesentlichen absatzwirtschaftlichen  Entwicklungspotenziale  fur
strukturpréagende  Neuansiedlungen.  Von  dieser  Betrachtung sind  jedoch
Erweiterungsspielrdume bereits bestehender Anbieter ausgenommen.

Aufgrund der gegenwartigen  Entwicklungstrends im  Mobeleinzelhandel  sind
demgegenlber im expansiven (Teil-)Segment der Spezialisierten Anbieter mit
Fachmarktcharakter (z.B. Kuchenfachmarkte, Polsterfachmarkte) absehbar weitere
Entwicklungspotenziale in der Hansestadt Rostock vorhanden. Aufgrund der speziellen
Zielgruppe bzw. des vergleichsweise geringen Marktumfangs des Segments sind diese
jedoch nicht weiter Quantifizierbar.

Fir den Wohnkaufhausbereich stellt sich die Situation anders dar. Stadt + Handel geht
davon aus, dass eine attraktive Wohnkaufhausentwicklung zu einer nennenswerten
Neubindung von bisher nicht in Rostock oder dem SUR gebunden Kaufkraft fihren kann.
Dies begriindet sich in der bisher eher unterdurchschnittlichen VKF-Ausstattung des
Angebotes, welches zudem derzeit nicht in einer fir den Kunden attraktiven Kopplung
(bspw. mit einem gréBeren Mitnahmemaobelmarkt) existiert.

Die Etablierung eines zweiten Wohnkaufhauses kann nachhaltig zur Profilierung des
Mobelstandortes Rostock in der Wahrnehmung der Konsumenten beitragen. Insbesondere
die Ansiedlung an einem leistungsfahigen Kopplungsstandort kann dabei die lokale
Kaufkraftbindung erhéhen und zu einer nennenswerten Steigerung der Kaufkraftzuflisse
aus dem Umland beitragen. Die absatzwirtschaftlichen Folgeeffekte sind im Folgenden
quantifiziert (dabei wird von einem sehr attraktiven Standort méglichst in Kopplung mit
bestehenden Angeboten ausgegangen).

Tabelle 8: Umsatzherkunft 2022 (in Mio. €) bei Annahme Etablierung eines zweiten leis-
tungsfahigen Wohnkaufhauses (Werte in Klammern: Veranderung zu Prognose-
werten 2022)

T e e [ | e | s | o
8,9 5,3 7,7 2,2

19,3 . 43,3
el i (+3,6) (+2,4) (+1,8) (+4,6) (+2,0) (+14,3)
Mitnahmemadbelmarkte/ 19,3 8,7 6,0 10,1 3,0 47 1
Mobeldiscounter (+0,0) (+0,0) (+0,0) (+0,0) (+0,0) (+0,0)

. . 11,5 4,7 2,8 0,3 0,3 19,6
Sonstige Anbieter -3.1) (- 1,6) (+/- 0,0) (+0,1) (+0,2) (- 4,5)
Summe 50,0 22,3 14,2 18,1 5,5 110,1

(+0,5) (+0,8) (+1.8) (+ 4,6) (& 2.2) (+9.8)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Hansestadt Rostock 2011,
Stadt + Handel 08/2013; Abweichungen rundungsbedingt; Werte beziehen sich ausschlieB-
lich auf den Mébeleinzelhandel (EH-Betriebe mit dem Hauptsortiment Mobel).
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Unter Berlcksichtigung dieser optimierten Standortrahmenbedingungen erscheint eine
Steigerung der Kaufkraftzuflisse um rd. + 9,8 Mio Euro gegeniiber den Prognosewerten fir
das Jahr 2022 mdglich (Status Quo). Aufgrund vorhandener Schnittmengen bei den
Zielgruppen und ahnlicher Betriebstypologien, ist die Ansiedlung eines weiteren
Wohnkaufhauses voraussichtlich auch mit einer Umsatzumverteilung zu Lasten der
Sonstigen Anbieter (insbes. konventionelle Mébelhauser) verbunden. Dariiber hinaus sind
aufgrund der abweichenden Preis-/ Qualitats- und Zielgruppenausrichtung eher geringe
Verschiebungen der Umsatzanteile zu Lasten der Rostocker Mobeldiscounter zu erwarten,
die durch einen Umsatzzuwachs des Mitnahmemobelmarktes IKEA weitestgehend ausge-
glichen werden.

Unter  Berlcksichtigung  dieser  optimierten = Rahmenbedingungen  sind  im
Wohnkaufhaussegment voraussichtlich Umséatze in Héhe von rd. 43 Mio. Euro per anno
generierbar  (bezogen auf den SUR). Dementsprechend sind  zuséatzliche
Verkaufsflachenpotenziale prinzipiell gegeben, deren GréBenordung dabei von der
Leistungsfahigkeit des Anbieters und der Mindestflachenproduktivitdt im Bereich des
Wohnkaufhaussegments abhangig ist. Je nach zugrunde gelegter Flachenproduktivitat sind
die in Tabelle 9 dargestellten Verkaufsflachen im Wohnkaufhaussegment (zusatzlich zu dem
bestehenden Angebot) ohne groBere absatzwirtschaftliche Folgewirkungen fir den
bestehenden Anbieter in Bentwisch moglich.

Tabelle 9: Verkaufsflachenrahmen im Wohnkaufhaussegment (Sortiment M&bel) bei unter-
schiedlichen Annahmen zur Flachenproduktivit&t

v . eimn s g Zusatzlich Realisierbare Verkaufsflache
2
Flachenproduktivitat in € je m Wohnkaufhsuser in m2

1.800 + 4.000
1.500 + 8.800
1.200 + 16.100

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Hansestadt Rostock 2011,
Stadt + Handel 08/2013

Die Berechnungen verdeutlichen, dass es im SUR Rostock nennenswerte Entwicklungspo-
tenziale fur den Wohnkaufhausbereich gibt. Insofern kann eine Weiterentwicklung in
diesem Segment fur Rostock als zielfihrend bezeichnet werden, da sie den wesentlichen
entwicklungsbezogenen Vorstellungen der Hansestadt Rostock entspricht (Profilierung des
Mobelstandortes Rostock in der Wahrnehmung der Konsumenten, Riickgewinnung bisher
in das Umland abflieBender Kaufkraft).

Das mogliche Mal3 einer Steigerung der Leistungsfahigkeit des Rostocker Mébeleinzelhan-
dels (auch quantitativ in der sog. Zentralitdt ausgedriickt) ist dabei in hohem Male
abhéngig von den rdumlichen Entwicklungsanséatzen. So dirfte das maximale Attraktivi-
tétsmaB3 nur bei einer attraktiven Bindelung der einzelnen Betriebsformen an gut
erreichbaren und fur den Kunden somit hoch attraktiven Standorten gelingen. Dies hat je-
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doch Auswirkungen auf die Rostocker Bestandsstrukturen bzw. die des SUR. Insofern wur-
den im Rahmen der Erstellung des Branchenkonzeptes unterschiedliche Entwicklungswege
diskutiert und eine Empfehlung fiir einen fir Rostock geeigneten Weg ausgesprochen.

38

Aktenmappe - 46 von 83



1t +Handel _

6 Bewertung der Konsequenzen unterschiedlicher Anséatze zur
Weiterentwicklung im Wohnkaufhausbereich

Das Aufzeigen von moglichen Entwicklungswegen fir die kiinftige Entwicklung des Mobe-
leinzelhandels stellt einen zentralen Baustein des Branchenkonzepts bei der Erarbeitung
der Zielebene dar. Die Szenarien basieren auf unterschiedlichen politischen und planeri-
schen Annahmen und werden hinsichtlich ihrer jeweiligen unterschiedlichen 6konomischen
und stadtebaulichen Chancen und Risiken beschrieben. Es wurden im Zusammenhang Ent-
wicklungswege hinsichtlich der Chancen und Risiken fiir Rostock bewertet.

Die Entwicklungswege basieren auf der Annahme einer proaktiven Steuerung durch die
Kommune mit der Zielstellung einer standort- und marktgerechten Weiterentwicklung im
Wohnkaufhausbereich entsprechend der aufgeziegten Entwicklungspotenziale. Um die
Voraussetzungen fir eine langfristige Profilierung des ,Mobelstandortes Rostock” zu
erreichen sollte unter Bericksichtigung der allgemeine Trends im Mobeleinzelhandel
insbesondere ein nachhaltig attraktives Angebot im Segment der Wohnkaufhduser im
Fokus stehen. Daher erfolgt in diesem Szenario eine vertiefende Betrachtung einer
standort- und marktgerechte Weiterentwicklung des ,Mobelstandortes Rostock” in zwei
Varianten:

Abbildung 12: Entwicklungswege des Rostocker M&beleinzelhandels

Variante 1 Variante 2
Etablierung eines weiteren Erweiterung des bestehenden
Wohnkaufhauses Wohnkaufhauses

Quelle: Eigene Darstellung.

Die damit einhergehenden Chancen und Risiken werden folgend in Ubersichtlicher Form
aufgezeigt.

5 Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale 39
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Tabelle 10:

Chancen und Risiken der Entwicklungswege des Rostocker Mdbeleinzelhandels

e N

Starkung des Kompetenzstandortes Rostock fiir
den Bereich Mébel im Sinne der zentralrtlichen
Funktion und der Stellung in der Stadtehierarchie
Mecklenburg-Vorpommerns

Reaktion auf Markttrends - Erweiterung des
Angebotes in einem wachsendem Segment des
Mabeleinzelhandels unter Nutzung bislang
unausgeschopfter Potenziale

Etablierung eines leistungsfahigen
Kopplungsstandortes fiir den Bereich Mébel mit
vollumfanglichem Betriebstypenmix

Ubertragung des bestehenden Baurechts am
Standort Brinckmansdorf (10.000 m2 VKF)

v

™)

Variante 1: erflllt; durch die Ansiedlung eines
Wohnkaufhauses am Standort Rostock wiirde die
funktionale Bedeutung der Hansestadt Rostock
gestarkt

Variante 2: teilweise gegeben, da sich der Standort
nicht in Rostock befindet: Auf Betrachtungsebene des
gesamten Stadt-Umland-Raums Rostock tritt jedoch
eine Starkung ein

Variante 1: erflllt; bei Etablierung eines
Wohnkaufhauses in Rostock wirde zur Starkung der
Kaufkraftbindung in Rostock sowie zur Erhéhung der
Kaufkraftzuflisse aus dem Markteinzugsgebiet
beitragen

Variante 2: erfullt; die Erweiterung des bestehenden
Wohnkaufhauses wiirde zur Stérkung der
Kaufkraftbindung auf Ebene des SUR Rostock sowie
zur Erhéhung der Kaufkraftzufliisse aus dem weiteren
Markteinzugsgebiet beitragen

Variante 1: erflllt; am Standort Schutow wiirde mit der
Etablierung eines Wohnkaufhauses ein Standort mit
einem vollumfanglichen Betriebstypenmix im
Mébeleinzelhandel entstehen

Variante 2: nicht erfullt. Der Standort Bentwisch weist
aufgrund des eingeschrankten Betriebstypenmixes und
der groB3en raumlichen Ausdehnung eine
vergleichsweise geringere Standortattraktivitat auf

Variante 1: erfiillt; Es ergibt sich die Moglichkeit zur
Ubertragung des Baurechts auf den hinsichtlich
AuBenwirkung besser geeigneten Kopplungsstandort
Schutow

Variante 2: eine Ubertragung des bestehenden
Baurechts ist nicht mdglich, da der Standort Bentwisch
auBerhalb der Stadtgrenzen Rostocks gelegen ist

Standortaufgabe Héffner kann in Abhangigkeit von
der Dimensionierung eines zweiten Wohnkaufhauses
nicht ausgeschlossen werden

Beschleunigung des Strukturwandels: Es sind
Umsatzumverteilungseffekte zu Lasten der
konventionellen Mébelanbieter zu erwarten
(Standortaufgaben méglich)

Starkung von Konkurrenzstandorten der Rostocker
Zentren durch Arrondierung des Angebotsspektrums

(x)

Variante 1: Das Risiko einer Standortaufgabe von
Hoffner besteht aufgrund der geringeren
Standortattraktivitat bzw. GréBenordnung des
Wohnkaufhauses in Bentwisch
(Nachnutzungsmaglichkeiten der Immobilie?)

Variante 2: Risiko besteht nicht
Variante 1: Risiko besteht; Der Beeintrachtigungsgrad
kann je nach Standort bis zu 20% betragen

Variante 2: Risiko besteht in Abhangigkeit von der
Dimensionierung einer Erweiterung

Variante 1: Risiko besteht, da raumliche Nahe zum
Ostseepark Sievershagen gegeben ist

Variante 2: Risiko besteht, da réaumliche Nahe zum
Fachmarktzentrum Hanse-Center Bentwisch gegeben
ist

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel; Anmerkung: beziglich der Riicknahme von Baurecht
sind jeweils die Aussagen in Kapitel 7.1 zum Planschadensrecht zu beriicksichtigen.
40 5 Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale
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Empfehlungen und Bewertung der Entwicklungswege

Im Rahmen der Projektbearbeitung wurden die Wege und ihre absehbaren Folgeeffekte
diskutiert und bewertet. Unter Gewichtung der mit den einzelnen Entwicklungsszenarien
verbundenen Chancen und Risiken und der Abwagung mit der grundsatzlichen stadtent-
wicklungspolitischen  Zielstellung, oberzentrale Versorgungseinrichtungen (wie sie
insbesondere grof3e Wohnkaufhaduser zweifelsohne darstellen) in der Hansestadt selber zu
konzentrieren, wird gutachterlicherseits das Szenario einer standort- und marktgerechten
Weiterentwicklung des Rostocker Mébeleinzelhandels empfohlen. Diese Variante impliziert
bei entsprechender Umsetzung absehbar absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf beste-
hende Strukturen (bspw. die Marktfahigkeit des dortigen Wohnkaufhauses) in den direkten
Umlandkommunen (also den Bereich des SUR). Diese Auswirkungen werden jedoch aus
gutachterlicher Sicht voraussichtlich keine stadtebaulich oder raumordnerisch negativen
Auswirkungen mit sich fihren, da es sich dort ganz Gberwiegend um nicht-zentrale Stand-
ortbereiche in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion handelt. Fir den Bereich der
konventionellen Mobelmarkte sind jedoch die Auswirkungen vertiefend zu prifen, da auf
einzelbetrieblicher Ebene mehr als unerhebliche Umsatzumverteilungseffekte zu Lasten der
bestehenden Anbieter moglich sein konnen.

Insofern wurde die Variante 2 (Erweiterung auBerhalb Rostock in Bentwisch) trotz der ge-
mal glltigem Bebauungsplan bestehenden Verkaufsflachenreserven in Hohe von 8.000 m?2
VKF als wenig geeignet angesehen: Da die Attraktivitdt im Mobeleinzelhandel in der
Wahrnehmung des Kunden insbesondere tber die VerkaufsflachengroBe beeinflusst wird,
kann zwar die Erweiterung des bestehenden Wohnkaufhausstandortes in Bentwisch zu
einer Steigerung der Kaufkraftzuflisse aus dem weiteren Umland beitragen, aufgrund der
geringeren Standortattraktivitait gegenlber einem Koppelstandort bspw. mit einem
groBeren Mitnahmemarkt (wie IKEA) dirften diese im Vergleich dieser Variante jedoch
tendenziell niedriger ausfallen. Gleichzeitig wére die Wahrnehmung der Hansestadt als
Kompetenzzentrum fir das Sortiment Mobel aus Verbrauchersicht in dieser Variante
vergleichsweise geringer ausgepragt, insbesondere da diese Variante vorrangig einer
Starkung der peripheren Fachmarktagglomeration in Bentwisch dient. Dabei ist zu
berlcksichtigen, dass der Gemeinde landesplanerisch kein spezifischer zentral6rtlicher
Versorgungsauftrag zukommt und der Standort im Rahmen des Regionalen
Einzelhandelsentwicklungskonzepts als Begrenzungsstandort klassifiziert wurde.

Die prinzipiell beste Moglichkeit zur Starkung des Mébelstandortes Rostock unter Berlick-
sichtigung der gegenwartigen Marktentwicklungen und der stadtentwicklungspolitischen
Zielstellung der Starkung der oberzentralen Funktion wird in der Etablierung eines grofB3en
Wohnkaufhauses in Rostock gesehen. Dieses sollte in Kopplung zu bestehenden Mdbel-
hdusern - bestenfalls einem groBen Mitnahmemarkt - stehen, um optimale Synergien
auszulGsen.

Als Standort riickt hier der Bereich Schutow in den Fokus, der aufgrund des breiten Be-
triebstypenmixes und der damit verbundenen Kopplungsmdglichkeiten eine Gberregionale
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Strahlkraft entfalten kann. Dariiber hinaus ergibt sich infolge der Realisierung dieser Varian-
te die Moglichkeit ein laut gultigem B-Plan bestehendes Baurecht tber 10.000 m?2
Verkaufsflache im Mébelsegment am Standort Brinckmansdorf, welches nur bedingt den
Zielstellungen des Standortkonzeptes entspricht (kein Kopplungsstandort), zu Gbertragen.?
Die F-Zentren Gorsdorf und Brinckmansdorf sind aufgrund ihrer nicht vorhandenen Vorpra-
gung durch den Mdbeleinzelhandel sowie der sonstigen Voraussetzungen nicht fir die
Ansiedlung eines leistungsfahigen Wohnkaufhauses zu empfehlen.

GemalB der in Kapitel 5.2 durchgefiihrten Potenzialberechnungen, ergibt sich fir das
Wohnkaufhaussegment ein zusatzlich realisierbares Verkaufsflachenpotenzial in Hohe von
4.000 bis 16.100 m? VKF fir den Prognosezeitraum. Fir die Neuansiedlung eines
leistungsfahigen und  marktgerecht aufgestellten =~ Wohnkaufhauses mit  einer
Gesamtverkaufsflache von 30.000 bis 40.000 m? VKF waren unter Berlcksichtigung eines
bis zu 20 %igen Randsortimentsanteils jedoch Verkaufsflachenpotenziale in Héhe von
mindestens rd. 24.000 m? bis 32.000 m? VKF im Md&belsortiment vonndten.

Demnach sind mit einer moglichen Realisierung dieser Entwicklungsvariante verschiedene
Risiken verbunden, die es bei einer Entscheidungsfindung zu berlcksichtigen und sorgfaltig
abzuwagen gilt (vgl. auch Tabelle 10).

Aufgrund der zwar gegebenen aber insgesamt fir den SUR begrenzten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsspielraume im Mobelbereich ware die Ansiedlung eines leistungsfahigen
Wohnkaufhauses somit mit Folgeeffekten fir die vorhandenen Standortstrukturen verbun-
den. Einerseits sind aufgrund der begrenzten Umsatzpotenziale und der vergleichsweise
geringeren Standortattraktivitdt des Wohnkaufhauses in Bentwisch Auswirkungen auf die-
sen Standort zu erwarten. Die Umsatzumverteilungseffekte fiihren demnach voraussichtlich
zu einem deutlichen absinken der Flachenproduktivitdt, so dass eine Standortaufgabe des
Wohnkaufhausstandortes in Bentwisch nicht ausgeschlossen werden kann.

Zudem konnte mit der Ansiedlung eines Wohnkaufhauses in Schutow eine Beschleunigung
des Strukturwandels im Mé&beleinzelhandel verbunden sein. Aufgrund einer ahnlichen Ziel-
gruppenausrichtung und vorhandenen Schnittmengen bei den Betriebstypologien, ist die
Ansiedlung eines weiteren Wohnkaufhauses voraussichtlich auch mit einer
Umsatzumverteilung zu Lasten der konventionellen M&belhduser im Rostocker Stadtgebiet
sowie im weiteren Umland verbunden, die bei einem Uberschreiten des
Verkaufsflachenpotenzials  entsprechend anwachsen. In  Abhéngigkeit von der
Konkurrenzfahigkeit sowie den  Moglichkeiten der einzelnen  Anbieter zur
betriebswirtschaftlichen  Anpassung, koénnen auch in  diesem Segment des
Mobeleinzelhandels Standortaufgaben nicht ausgeschlossen werden. Die Auswirkungen

% Die bestehenden, aber ungenutzten Baurechte des IKEA Marktes sind in diesem Zusammenhang - aufgrund

der im vorliegenden Konzept erfolgten differenzierten Potenzialermittlung entsprechend der Marktsegmen-
te im Mébeleinzelhandel - nicht zu bericksichtigen (IKEA als Mitnahmemébelmarkt mit abweichender
Sortimentierung/ Zielgruppenausrichtung). Sonstige bestehende Baurechte im Stadtgebiet sind entspre-
chend der stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen (z.B. entsprechend des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes) zu behandeln.
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sind umso gewichtiger einzuschatzen, da der Wohnkaufhausstandort Bentwisch gemal
glltigem Bebauungsplan Uber ein ungenutztes zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial in
Hoéhe von 8.000 m2 verfigt. Die Aktivierung dieser ungenutzten Verkaufsflachenreserven im
Wohnkaufhaussegment wird jedoch aus kommunaler Sicht als unwahrscheinlich
eingestuft.

Um die damit einhergehenden Risiken bei einer moglichen Umsetzung dieser Variante zu
minimieren wurde die Umsetzungsempfehlung dieser Variante seitens der Mitglieder des
Arbeitskreises mit der Forderung nach einer konzeptionellen Begleitung verbunden. Diese
sollte insbesondere die im Folgenden genannten Punkte berlicksichtigen:

* Um eine vertragliche Dimensionierung fir das Innenstadtzentrum sowie anderer
zentraler Versorgungsbereiche zu gewahrleisten, ist eine Begrenzung der
angebotenen Randsortimente notwendig (vgl. hierzu auch Kapitel 7.2).

* Im Zusammenhang mit zu erwartenen Umstrukturierungen und Marktanpassungen
im Mobeleinzelhandel sind vertragliche (Nach-)nutzungsoptionen fir einzelne
Markte auszuloten (z.B. im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes).

= Zudem ist eine perspektivische Riicknahme bestehender Baurechte im Segment
Mébel auBBerhalb der im Rahmen des Standortkonzeptes als geeignet identifizierten
Standorte anzustreben.?®

Es kann demnach zusammenfassend festgehalten werden, dass

1. die Chancen einer marktgangigen und attraktiven Wohnkaufhausentwicklung in
Rostock - angesichts der aufgezeigten absatzwirtschaftlichen Potenziale fir Rostock
in Verbindung mit den stadtentwicklungspolitischen Grundsatzzielstellungen der
Starkung der oberzentralen Funktion - gegeniber den Risiken lberwiegen. Die
damit verbundenen Folgeeffekte stérken in der raumlichen Bilanzierung
voraussichtlich insbesondere den Mébelstandort Rostock (Stadtgebiet), wahrend die
damit verbundenen Risiken insbesondere auf das Umland sowie das weitere
Einzugsgebiet entfallen. So kann die Etablierung eines Wohnkaufhauses in der
Hansestadt nachhaltig zur Profilierung des Oberzentrums Rostock als M&belstandort
in der Wahrnehmung der Konsumenten beitragen. Insbesondere die Entwicklung an
einem leistungsfahigen Kopplungsstandort kann dabei die lokale Kaufkraftbindung
erhéhen und zu einer nennenswerten Steigerung bzw. langfristigen Sicherung der
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen. Gleichzeitig sind mit dem Szenario
einer attraktiven Wohnkaufhausentwicklung infolge der Umsatzumverteilungseffekte
jedoch auch Risiken fir die bestehenden konventionellen Mdbelanbieter sowie die

27 Gegenwirtig erfolgt ein entsprechendes B-Plan Anderungsverfahren, welches jedoch voraussichtlich eine

Aktivierung im Bereich des Mébeldiscount-Segments anstrebt.

2 |n diesem Zusammenhang sind die spezifischen Vorgaben des Planschadensrechts zu bericksichtigen (vgl.

nahere Ausfihrungen im Kapitel 7).
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lokalen und interkommunalen Standortstrukturen verbunden, die es gilt sorgfaltig
abzuwagen.

2. fur eine Wohnkaufhausentwicklung in Rostock demnach insbesondere der Bereich
Schutow die gewiinschten Folgeeffekte gewahrleisten konnte (Vorpréagung/
Agglomeration/ Flachenverfligbarkeit/ Auf3enwirkung/ Verkehrs- und Infrastruktur-
blndelung).

3. eine Wohnkaufhauserweiterung im Umland Rostocks aufgrund der vorgenannten
Aspekte aus Rostocker Sicht nicht empfehlenswert ist und landesplanersiche
Vorgaben dem im Kern entgegenstehen.” Zudem wird im
Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den SUR Rostock betont, dass eine
Weiterentwicklung bspw. in Bentwisch nicht gewollt ist.

4. um eine vertragliche Dimensionierung fir das Innenstadtzentrum sowie anderer
zentraler Versorgungsbereiche zu gewahrleisten, eine Begrenzung der angebotenen
Randsortimente notwendig ist (vgl. hierzu auch Kapitel 7.2). Im Zusammenhang mit
zu erwartenden Umstrukturierungen und Marktanpassungen im Md&beleinzelhandel
sind vertragliche (Nach-)nutzungsoptionen auszuloten (z.B. im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes). Zudem ist eine
perspektivische Ricknahme bestehender Baurechte im Segment Mdbel auBerhalb
der im Rahmen des Standortkonzeptes als geeignet identifizierten Standorte
anzustreben.

29 Baurechtlich genehmigte Verkaufsflachen kénnen landesplanerisch natirlich nicht mehr beeinflusst werden.
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7 Ra&umlich-funktionales Steuerungskonzept

Auf Basis der dargestellten absatzwirtschaftlichen und raumlichen Entwicklungsrahmenbe-
dingungen bzw. Zielstellungen werden im Folgenden konkrete konzeptionelle
Umsetzungsinstrumente dargestellt. Diese sind neben dem Standortkonzept fir den Mobe-
leinzelhandel (Kapitel 7.1) und dem Sortimentskonzept fir den Mdébeleinzelhandel (Kapitel
7.2) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden raumlich-funktionalen Steuerungs-
grundlagen (Kapitel 7.3). Diese Prifkriterien dienen der Vorbereitung konkreter
Ansiedlungs-, Verlagerungs- oder Erweiterungsbegehren im Mdobeleinzelhandel und sollen
im Zusammenspiel mit den (im Falle eines grundséatzlich konzeptkonformen Entwicklungs-
vorhabens) nachgelagerten projektspezifischen Auswirkungsanalysen, in denen die
stéddtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens Uberprift wer-
den, eine stadtvertragliche Integration von Einzelhandelsansiedlungen im Md&belsegment
gewabhrleisten.

Das Standort- und Sortimentskonzept bzw. die daraus resultierenden Steuerungsgrundlage
greifen wie folgt ineinander:

Tabelle 11: Prifkriterien und -schritte zur Vorbereitung konkreter Ansiedlungs-, Verlage-
rungs- oder Erweiterungsbegehren im Mébeleinzelhandel

Siucunese e EEe 1. Standort GemaB Branchenkonzept (Kapitel 7.1)

des Branchenkonzepts

2. Umf t | t
(Kapitel 7.3) riang zeNtrenreievante  Gemas Branchenkonzept (Kapitel 7.2)

Randsortimente

- § 11 Abs. 3 BauNVO
- LEP M-V
- § 2 Abs. 2 BauGB

3. vorhabenbezogene stadtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse

- in Kapitel 6.1. bis 6.3 aufgezeigte
Prifroutinen

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel

7.1 Standortkonzept fiir den Mébeleinzelhandel

Im Standortkonzept fir den Mobeleinzelhandel wird dargestellt, welche Ansiedlungsemp-
fehlungen fir Mobeleinzelhandelsbetriebe  zugunsten einer  gewinnbringenden
gesamtstadtischen Standortbalance zu formulieren sind. Dabei wird den spezifischen An-
forderungsprofilen der einzelnen Betriebstypen (z.B. hinsichtlich verkehrliche Anbindung,
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Flachenbedarf) durch eine betriebstypenspezifische Differenzierung Rechnung getragen.
Das nachfolgend dargestellte Standortkonzept sieht sich somit als sektorale Vertiefung des
bestehenden Zentrenkonzeptes und ist im Zusammenhang einer moglichen Fortschreibung
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes entsprechend in dieses zu integrieren.

Die gezielte Ausweisung von geeigneter Standortbereichen fir eine vorrangige Ansiedlung
von Mobeleinzelhandelsbetrieben und die nahere planerische Befassung mit ihnen tragt
beglnstigend dazu bei, dass

* Angebotsflachen fur geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt
werden kénnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

= jhre Leistungsféhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen,

» sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungswirkung
auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir den Mébeleinzelhandel
deutlich wahrgenommen werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen Stand-
orte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgefiige, der von der
Einzelhandelsfunktion ausgehen kdnnte, geschitzt werden. Dieses wird insbesonde-
re den auf glnstige Grundsticke und Entwicklungsspielrdume angewiesenen
sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfahige Standorte
des Mobeleinzelhandels ist sinnvoll, weil eine solche Standortbindelung aus Kundensicht
attraktivere und damit auch fir das tUberértliche Nachfragepotenzial im oberzentralen Ein-
zugsgebiet interessantere Standorte schafft. Demnach ist eine Blndelung an den im
Zentrenkonzept der Hansestadt Rostock ausgewiesenen F-Zentren (innerhalb des Stadtge-
bietes) - als Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels - anzustreben. Um eine
gréBtmogliche Attraktivitat der Standorte aus der Konsumentenperspektive zu gewahrleis-
ten und um auf deren Profilierung hinzuwirken, ist zudem die Vorpragung der F-Zentren mit
Mobeleinzelhandelsbetrieben zu berlicksichtigen. Von den drei F-Zentren im Rostocker
Stadtgebiet weist bislang lediglich die Fachmarktagglomeration Schutow eine Vorpragung
durch Mébeleinzelhandel auf, weswegen eine Ansiedlung an diesem Standortbereich - ins-
besondere fir den Bereich Wohnkaufhaus — im Sinne der o. g. Zielstellungen zu priorisieren
ist. Zumal die anderen im Einzelhandelsentwicklungskonzept ausgewiesenen F-Zentren
(Fachmarktzentren Gorsdorf und Brinckmansdorf) nicht die Voraussetzungen fiir ein Mobel-
kaufhaus in der marktgerechten GréBBenordnung erfillen.

Neben den F-Zentren ist eine Ansiedlung von Mobeleinzelhandelsbetrieben auch im Innen-
stadtzentrum und den weiteren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen der
Hansestadt empfehlenswert, sofern dies entsprechend der Standortanforderungen reali-
sierbar ist. Unter Berlcksichtigung der spezifischen Anforderungsprofile der einzelnen
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Betriebstypen im Mobeleinzelhandel erscheint eine Ansiedlung insbesondere fir speziali-
sierte Anbieter mit Fachgeschéftscharakter realistisch. Bei gegebenen Voraussetzungen
hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung und der Verfligbarkeit entsprechender Flachen-
kapazitaten ist zudem die Ansiedlung konventioneller Anbieter sowie Spezialisierter
Anbieter mit Fachmarkt Charakter in den zentralen Versorgungsbereichen nachrangig zu
prifen, da sie auch zu einer Arrondierung des Einzelhandelsangebotes in diesen Lagen bei-
tragen .

In der Verschneidung der betriebstypologischen und standortspezifischen Aspekte lasst
sich folgende Matrix ableiten. Dabei werden die dargestellten Standorte in drei Prioritaten
klassifiziert:

* Prioritdre Standorte: Die Standortbereiche weisen im Sinne der Zielstellungen des
Branchenkonzeptes eine fir den jeweiligen Betriebstypen bestmdgliche funktionale
Eignung auf. Bei Ansiedlungsgesuchen ist die Flachenverfigbarkeit in diesen Stand-
ortbereichen prioritér zu prifen.

» Standorte mit nachgelagerter Prioritat: Die Standortbereiche weisen im Sinne der
Zielstellungen des Branchenkonzeptes eine fir den jeweiligen Betriebstypen gute
funktionale Eignung auf. Bei nachweislich nicht ausreichend aktivierbaren Flachen-
potenzialen an den jeweils mit Prioritdt ausgewiesenen Standortbereichen, ist die
Flachenverfligbarkeit in diesen Standortbereichen mit nachgelagerter Prioritat zu
prifen.

» Standorte ohne Prioritadt: Der Standortbereich weist im Sinne der Zielstellungen
des Branchenkonzeptes fur den jeweiligen Betriebstypen nur eine bedingte funktio-
nale Eignung auf. Eine Prifung der Flachenverfligbarkeit sollte an diesen Standorten
ohne Prioritat und unter Berlicksichtigung moglicher stadtebaulich nicht gewtlinsch-
ter Folgeeffekte® erfolgen.

Im Zusammenhang mit den o.g. Zielstellungen der Konzentration und Biindelung der kiinf-
tigen Entwicklungen zugunsten der dargestellten Entwicklungsbereiche kann eine gezielte
Rucknahme bestehender Baurechte im Segment Mébel auBerhalb der dargestellten Berei-
che als durchaus zielfuhrend erachtet werden. In diesem Zusammenhang sind jedoch die
Vorgaben des Planschadensrechts zu berticksichtigen (§§ 39 ff BauGB). Hierbei sind insbe-
sondere die Ausfihrungen des § 42 BauGB relevant, welcher sich mit
Entschadigungsleistungen bei Anderung oder Aufhebung einer (zuvor) zuldssigen Nutzung
befasst. Durch die Riicknahme von Baurecht kénnen demnach gegeniiber der Kommune
bei dem erbrachten Nachweis einer mehr als unwesentlichen Wertminderung des Grund-
sticks unter Umstanden Schadensersatzforderungen entstehen. Relevant fiir die Hohe der
Entschadigungsleistungen ist dabei insbesondere der Zeitpunkt der letzten Anderung des
Bebauungsplanes (ab Zuldssigkeit). Sofern eine Kassation oder Anderung des Baurechts

30 Z.B. unter gesonderter Beriicksichtigung verkehrsinduzierender Aspekte sowie stadtebaulich/ gestalteri-
scher Aspekte.
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(hier: Nutzungsarten) innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit erfolgt, ist eine
Entschadigung in Hohe der Differenz des Grundstickswerts mit und ohne Nutzungsénde-
rung zu leisten.®’ Nach Ablauf der Frist sind lediglich Entschadigungen, welche im
unmittelbaren Zusammenhang mit bereits ausgelibten Nutzungen stehen, zu leisten.

Wesentlich ist dabei der Aspekt einer mehr als unerheblichen Wertminderung. Ob diese
durch den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen entsteht, ist jeweils vom Einzelfall ab-
hangig. Demnach empfiehlt sich stets eine vertiefende juristische Prifung.

Abbildung 13: Standortkonzept Mébeleinzelhandel

Innenstadt- AU Sonstige
sonstige ZVB | Goorstorfer | Brinckmans- | FMA Schutow
zentrum Lagen
dorf
Konventionelles nachgelagerte nachgelagerte nachgelagerte nachgelagerte -

Mobelhaus Prioritat Prioritat Prioritat Prioritat

Einrichtungsh&user/ nachgelagerte nachgelagerte
Wohnkaufhauser Prioritat Prioritat

Mitnahmemaobelmarkte/ nachgelagerte nachgelagerte
Discounter Prioritat Prioritat

Spezialisierte Anbieter
mit Fachgeschéfts-
/Studio-Charakter

Spezialisierte Anbieter
mit Fachmarkt-
Charakter

nachgelagerte nachgelagerte nachgelagerte

Prioritat Prioritat Prioritat

nachgelagerte nachgelagerte nachgelagerte nachgelagerte
Prioritat Prioritat Prioritat Prioritat

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

Gemal Angaben des Stadtplanungsamtes der Hansestadt Rostock bestehen gegenwartig
im SUR Rostock die nachfolgend aufgelisteten und bislang noch nicht ausgeschépften Bau-
rechte, welche fur den Mobeleinzelhandel (theoretisch) nutzbar sind.

31 Dies gilt ebenfalls, wenn der Eigentiimer durch eine Verénderungssperre, eine befristete Zurickstellung
oder durch zeitliche Verzégerungen bei der Genehmigung an der Auslbung einer bislang bodenrechtlich
zulassigen Tatigkeit gehindert worden ist. Dabei hat der der Investor die Bereitschaft und Méglichkeit zur
Verwirklichung des Vorhabens darzulegen.
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Abbildung 14: Untersuchungsrelevante ungenutzte Flachenpotenziale im SUR Rostock

Erweiterungspotenziale bestehender Anbieter

Nicht ausgeschépfter
+ 6.500 Verkaufsflachenrahmen im Abgleich
zum genehmigten Bebauungsplan

IKEA
(Fachmarktagglomeration Schutow)

Mébel Wikinger
(Fachmarktagglomeration Schutow)

Noch nicht genehmigt,

+5.000 Antrag auf B-Plan Anderung

Nicht ausgeschopfter
+ 8.000 Verkaufsflachenrahmen im Abgleich
zum genehmigten Bebauungsplan

Mobel Hoffner
(Bentwisch)

Ungenutzte Potenziale und Leerstédnde

Brinckmansdorf

(Timmermannsstrat) 10.000 GemaB giiltigem Bebauungsplan
Neu Hinrichsdorfer StraBBe B

(ehem. allkauf) 4.100 GemaB giiltigem Bebauungsplan
Wohnwelt Sievershagen 3.000 GemaB giiltigem Bebauungsplan

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel auf Basis Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und
Wirtschaft der Hansestadt Rostock.

Wie die oben dargestellte Auflistung verdeutlicht, existieren im SUR Rostock mit insgesamt
rd. 36.600 m2 noch erhebliche Flachenpotenziale, welche theoretisch fir den Mébeleinzel-
handel aktivierbar sind.*> Dabei sind jedoch die standort- und marktseitigen
Rahmenbedingungen der einzelnen Objekte (Potenziale) sowie die strategischen Flachen-
reserven der einzelnen Anbieter bei der Bewertung der Realisierungschancen (im Sinne
einer Realisierung weitere Verkaufsflachen mit der Warengruppe Mébel) zu beriicksichti-
gen.

Rund 19.500 m? entfallen auf die bauplanungsrechtlich genehmigten, aber bislang nicht
ausgeschopften Verkaufsflachenrahmen bereits bestehender Anbieter. Firr diese strategi-
schen Potenzialflachen kann eine zeitnahe (Re-)Aktivierung aufgrund verdnderter
marktseitiger Positionierungen der Anbieter nicht vollumfanglich ausgeschlossen werden,
wobei die Wahrscheinlichkeit bei einzelnen Objekten als vergleichsweise gering einge-
schatzt wird.®

32 Bei der Auflistung ist zu berticksichtigen, dass hier auch Flachenpotenziale beriicksichtigt wurden, welche
sich auBerhalb der kommunalen Verwaltungsgrenzen befinden.

33 Beispielsweise bei Objekten mit vollumfénglich belegten Baufeldern, bei denen eine Verkaufsflachenaus-
weitung lediglich zu Lasten bestehender Lagerflachen oder durch die vergleichsweise kostenintensive und
aus absatzwirtschaftlichen Gesichtspunkten haufig kritisch zu bewertende bauliche Erganzung eines Stock-
werkes moglich ware.
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Der groBtenteils leer stehende Komplex in der Neu Hinrichsdorfer StraBe (ehemals Allkauf)
weist hinsichtlich seiner Standortqualitdten (verkehrliche Anbindung, Bodenpreisgefige)
vergleichsweise attraktive Rahmenbedingungen fir Mobeleinzelhandler auf. Hier sind je-
doch die baulichen Gegebenheiten zu bericksichtigen, die sich aus der Vornutzung
ergeben. Aufgrund der begrenzten Verkaufsflachenpotenziale ist der Komplex vorrangig
fur Spezialisierte Anbieter sowie konventionelle Moébelhduser und Mobeldiscounter (hier
insbesondere Aktionshallen) interessant. Da je nach Nutzungskonzept vergleichsweise we-
nige bauliche MaBnahmen erfolgen missten®, ist eine Nachnutzung des Objektes durch
Mébeleinzelhandel (bei Betrachtung der baulichen Aspekte/ Standortrahmenbedingungen)
als nicht unwahrscheinlich einzustufen. Fir eine realistische Einschatzung ist hier jedoch die
weitestgehend saturierte Marktsituation im Bereich der Mobeldiscounter sowie konventio-
nellen Anbieter zu beriicksichtigen.

Ein quantitativ deutlich umfangreicheres Potenzial ergibt sich im Bereich des Timmer-
mannsstrat in Brinckmansdorf durch ein bestehendes Baurecht (i.H.v. 10.000 m?2
Verkaufsflache), welches auch den Mdébeleinzelhandel inkludiert. Auch dieser Standort ver-
fugt Uber eine vergleichsweise attraktive verkehrliche ErschlieBung (BAB 19,
Autobahnausfahrt Rostock Siid) und wird bereits durch weitere Einzelhandelsnutzungen
gepragt (u.a. Media Markt, Aldi). Das Areal ist gegenwartig unbebaut und weist unter Be-
ricksichtigung der genehmigten Nutzungsarten sowie der Standortrahmenbedingungen
theoretisch vergleichsweise gute Realisierungschancen auf. Dabei sind jedoch die gegen-
wartigen Eigentumsverhaltnisse zu berlcksichtigen, die eine Bebauung und Nutzung durch
den Mébeleinzelhandel in absehbarer Zeit als unrealistisch erscheinen lassen.

7.2 Sortimentskonzept fir den Mébeleinzelhandel

Das Sortimentskonzept fir den Mdbeleinzelhandel bildet ein vorgelagertes Prifkriterium
anhand dessen die Verkaufsflachenanteile mébelmarkttypischer Randsortimente fir die je-
weiligen Betriebstypen des Mobeleinzelhandels abgeleitet werden konnen. Bei
Erweiterungs-/ Ansiedlungsanfragen dient es der Kommune im Sinne einer ersten Auswir-
kungsabschatzung  vor  einer  konkreten  absatzwirtschaftlichen  Prifung  der
Innenstadtvertraglichkeit entsprechend der landesplanerischen Vorgaben und ermdglicht
eine an aktuellen bzw. kiinftigen Trends im Mobeleinzelhandel orientierte sortimentsbezo-
gene Bewertung. Dies gewinnt insbesondere bei groBflachigen Ansiedlungsvorhaben wie
Mitnahmemdobelmarkten oder Wohnkaufhausern an Relevanz, deren Ansiedlung/ Erweite-
rung aufgrund der hohen Flachenanteile zentrenrelevanter Randsortimente mit erheblichen
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen der zentralen Versor-
gungsbereichen/Nahversorgungsstandorten der Hansestadt verbunden sein konnen.

3 Insbesondere im Teilsegment der Mébel-Aktionshallen (Teilsegment der Mobeldiscounter) kann haufig be-
obachtet werden, dass leergefallene Hallen ohne aufwéndige und kostenintensive bauliche MaBnahmen
nachgenutzt werden. Dies hangt insbesondere mit dem vergleichsweise geringen Anforderungen an die
Présentation der Waren in diesem Teilsegment des Mdbeleinzelhandels zusammen, welches sich priméar
Uber den Preis profiliert.
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Zudem ist angesichts der relativ geringen Flachenproduktivitat im Kernsortiment "Mdobel"
bei den Anbietern aus betriebswirtschaftlichen Griinden tendenziell eine Erweiterung der
Randsortimente wie auch der Verkaufsflachen fir Randsortimente zu beobachten.

Wesentlicher Bestandteil des Sortimentskonzeptes sind die durchschnittlichen Randsorti-
mentsdimensionierungen, welche im Anhang fir die einzelnen Betriebstypen des
Mébeleinzelhandels dargestellt sind (Anhang: Abbildungen 14 — 18). Diese Spannen der
Randsortimentsanteile wurden auf Basis laufender Marktbeobachtungen des Gutachterbi-
ros Stadt + Handel und einer umfangreichen Auswertung vorliegender
Bestandserfassungen abgeleitet. Mit einer Stichprobengrée von mehr als 200 Referenz-
markten des Mobeleinzelhandels lassen sich aus der Datengrundlage valide Aussagen zu
den Randsortimentsanteilen in den Betriebstypen ableiten, wobei eine Darstellung hinsicht-
lich des Mittelwertes und der jeweiligen Spannen erfolgte (vgl. Anhang). Die Balken sind
dabei analog zu einer Haufigkeitsverteilung zu interpretieren und bilden eine Spannweite
der Randsortimentsanteile im Sinne eines ,marktiiblichen Rahmens” ab. Die dunkle Far-
bung symbolisiert eine hohe Anzahl von Anbietern, die einen entsprechenden Anteil des
Sortiments an der Gesamtverkaufsflache im Rahmen der Bestandserhebungen aufwiesen.
Mit abnehmender Farbintensitat (mit jeweils zunehmenden bzw. abnehmenden Randsorti-
mentsanteil gegenliber dem Mittelwert) nimmt auch die Anzahl der erfassten Anbieter ab.
Diese Vorpriifung kann per se keine stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeits-
analyse ersetzen, ermoglicht jedoch eine erste Einordnung des vorhabenbezogenen
Flachenprogramms durch die Kommune, da sie marktibliche Randsortimentsanteile der
einzelnen Betriebstypen des Mdbeleinzelhandels transparent macht.

Ein Lesebeispiel fur das Segment der Wohnkaufhauser stellt sich demnach wie folgt dar
(vgl. Abbildung 16):

» GemalB der Auswertungsergebnisse umfasst das durchschnittliche Flachenpro-
gramm von Wohnkaufhdusern im Randsortiment insbesondere die Warengruppen
Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat/ Einrichtungszubehor; Elektro/ Leuchten/ Haus-
haltsgerate sowie Bettwaren, Haus/ Bett-/ Tischwasche und Teppiche/ Gardinen/
Sicht- und Sonnenschutz.

= Die Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat/ Einrichtungszubehér wird in
Wohnkaufhausern auf durchschnittlich 8 % der Gesamtverkaufsflache angeboten,
wobei in der Halfte der Markte (50 %) der Verkaufsflachenanteil dieser Warengrup-
pe zwischen 6 % und 10 % der Gesamtverkaufsflache umfasst.

= Die Warengruppe Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate wird in Wohnkaufhausern auf
durchschnittlich 3 % der Gesamtverkaufsflache angeboten, wobei in der Halfte der
Markte (50 %) der Verkaufsflachenanteil dieser Warengruppe zwischen 2 % und 4 %
der Gesamtverkaufsflache umfasst. Eine - hinsichtlich der Vorgehensweise - dhnliche
gelagerte Ableitung wirde fir die beiden anderen dargestellten Warengruppen er-
folgen.
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Bei den hier dargestellten warengruppenspezifischen Randsortimentsanteilen handelt es
dabei stets um Anhaltswerte, die jeweils separat zu betrachten und nicht miteinander auf-
zusummieren sind. Dies resultiert aus der Tatsache, dass es sich um Durchschnittswerte
handelt. Auf der Bezugsebene des Einzelmarktes werden in der Praxis erhéhte Verkaufsfla-
chenanteile in einzelnen Randsortimentswarengruppen in der Regel durch niedrigere
Verkaufsflachenanteile in anderen Randsortimentswarengruppen substituiert. Es ist daher
im Einzelfall stets eine Prifung im Sinne des unten dargestellten Schemas durchzufihren.

Die sortimentsbezogene Priifung von Standortanfragen im Mé&beleinzelhandel sollte in ei-
nem abgestimmten Vorgehen erfolgen:

1. In einem ersten Schritt sind die vom Vorhabentréager vorgesehenen Verkaufsfla-
chenanteile zentrenrelevanter Randsortimente mit den aufgezeigten Querschnitten
des jeweiligen Betriebstypus (vgl. Anhang; Abbildungen 14 - 18, Lesebeispiel) ab-
zugleichen. Befindet sich der Verkaufsflachenanteil des Randsortiments innerhalb
der aufgezeigten Spannweiten des Betriebstyps, ist von einer marktiiblichen Dimen-
sionierung auszugehen. Weichen einzelne Randsortimentsanteile deutlich von den
oberen Grenzen ab, ist das angestrebte Flachenprogramm kritisch zu hinterfragen.

Nach erfolgter Uberpriifung hinsichtlich der Konformitit des vorgesehenen Flachenpro-
gramms zum Sortimentskonzept fir den Mdobeleinzelhandel ist eine vorhabenbezogene
stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse durchzufiihren. Im Rahmen der
Analyse sind dabei (mindestens) folgende Auswirkungen des Vorhabens zu bestimmen:

2. Grundlage fir die stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens
ist die Bestimmung der sortimentsspezifischen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in der Hansestadt Rostock bzw. den
SUR Rostock.

3. Darauf aufbauend sind die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen des Vorhabens mit
den jeweiligen Angebotsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche sowie Nah-
versorgungsstandorte der Hansestadt Rostock bzw. des SUR in Relation zu setzen
und zu bewerten. Dabei sind neben den quantitativen Relationen (hinsichtlich VKF)
auch die einzelbetrieblichen Strukturen (durchschnittliche GroéBenstrukturen der Be-
triebe) und die Standortattraktivitat zu berlcksichtigen. Darauf aufbauend ist eine
konkrete stadtebauliche Einordnung der dargestellten Auswirkungen und eine Be-
wertung entsprechend der Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
vorzunehmen.

4. Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der Vertraglichkeitsanalyse ist die Ableitung
vertraglicher sortimentsspezifischer Obergrenzen fir die einzelnen zentrenrelevan-
ten Sortimente sowie einer Obergrenze fir zentrenrelevante Randsortimente
insgesamt, entsprechend der zuvor durchgefiihrten absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Einordnung.
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5. AbschlieBend ist eine Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Ver-
traglichkeit gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO und LEP M-V vorzunehmen.

7.3 Zusammenfassung der raumlich-funktionalen Steuerungsgrundlagen
fur den Bereich Einrichtungsbedarf

Die Raumlich-funktionalen Steuerungsgrundlagen konkretisieren die lbergeordneten Ent-
wicklungsziele des bestehenden Einzelhandelsentwicklungskonzeptes hinsichtlich des
Mobelsegmentes und ermdglichen somit eine Steuerung im Sinne der stadtebaulich best-
moglichen Einzelhandelsentwicklung im Bereich Einrichtungsbedarf in der Zukunft.

Diese raumlich funktionalen Steuerungsgrundlagen stellen ein Regelwerk dar, das transpa-
rente, nachvollziehbare Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen
fur den Bereich Einrichtungsbedarf vorbereitet. Sie gewahrleisten zudem die notwendige
Flexibilitat hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu,
die Standortstruktur des Rostocker Mébeleinzelhandels insbesondere zugunsten einer ge-
samtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die aus gesamtstadtischen Zielstellungen hergeleiteten Empfehlungen zur rdumlich-
funktionalen Weiterentwicklung und somit fiir alle Beteiligte transparenten Standortbewer-
tungen tragen diese Steuerungsgrundlagen im Zusammenspiel mit der Rostocker
Sortimentsliste (Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Rostock 2007) zu einer im ho-
hen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsentscheidungen und
Bauleitplénen bei und garantieren somit Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fir be-
stehende Einzelhandelsbetriebe als auch fur ansiedlungsinteressierte Betreiber noch nicht
in Rostock anséssiger Einzelhandelsbetriebe.®

Die gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzelhandelsbetriebe nach den Be-
triebstypen im Mobeleinzelhandel. Die raumlich-funktionalen Steuerungsgrundlagen sind
fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Mébeleinzelhandels konzipiert. Auf be-
stehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie nicht anzuwenden;
der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahrleistet.

Folgende Raumlich-funktionale Steuerungsgrundlagen werden fir den Bereich Einrich-
tungsbedarf in Rostock empfohlen:

3 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Branchenkonzept enthaltenen
Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestutzte Bekraftigung dieser Inhalte, verbunden mit einer kon-
sequenten kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale
fur die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die Investitionssicherheit sowie fir die Sicherung und
strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Rostock.
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Leitsatz |: Die Ansiedlung eines Wohnkaufhauses (> 20.000 m2 VKF)...

* |m Ergebnis der durchgefihrten Analysen und Untersuchungen weist der Standort-
bereich Schutow aufgrund seiner Vorpragung und der spezifischen Eigenschaften
des Standortbereichs die beste Eignung hinsichtlich einer potenziellen Ansiedlung
eines Wohnkaufhauses auf.*

* Im Sinne des Zieles der Starkung des Gesamtstandortes Rostock empfiehlt sich eine
attraktive und dem aktuellen Markttrend entsprechende Konzeptionalisierung (hin-
sichtlich VKF, Parkplatze, Andienung) wobei die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den bestehenden Mébeleinzelhandel in Rostock und entsprechende Folgewir-
kungen beachtet und in die Abwagung zur Begriindung einer geeigneten VKF-
Dimensionierung einzubeziehen sind.

* Im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente empfiehlt sich eine stringente
Steuerung zugunsten des Erhalts und der Weiterentwicklung der Rostocker zentra-
len Versorgungsbereiche. Grundsatzlich empfiehlt sich eine sortimentsbezogene
Prifung der Vertraglichkeit fir die zentralen Versorgungsbereiche (siehe Kapitel 7.2).

» Es empfiehlt sich eine stringente Orientierung dieser Priifung an den im Sortiments-
konzept (vgl. Kapitel 7.2) dargelegten Prifroutinen.

Leitsatz II: Spezialisierte M6beleinzelhéndler (Sortiments- und Zielgruppenspezialisten)
mit Fachmarktcharakter...

* sind primér an den ausgewiesenen stadtischen F-Zentren anzusiedeln.

= Ergénzend dazu in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. im raumlich-
funktionalen Zusammenhang

* Im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente empfiehlt sich eine stringente
Steuerung zugunsten des Erhalts und der Weiterentwicklung der Rostocker zentra-
len Versorgungsbereiche. Grundsatzlich empfiehlt sich eine sortimentsbezogene
Prifung der Vertraglichkeit fir die zentralen Versorgungsbereiche (siehe Kapitel 7.2).

» Es empfiehlt sich eine stringente Orientierung dieser Prifung an den im Sortiments-
konzept (vgl. Kapitel 7.2) dargelegten Prifroutinen.

Leitsatz lll: kleinflaichige Sortiments- und Zielgruppenspezialisten (Fachgeschéaftscha-
rakter/ Studios)...

* Primare Prifung, ob Ansiedlung im Innenstadtzentrum oder den zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. im jeweiligen rdumlich-funktionalen Zusammenhang mdglich
ist

3 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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= Erganzend dazu in den ausgewiesenen stadtischen F-Zentren

» Aufgrund der Kleinflachigkeit und der betriebstypologischen Anlage durfte das
Thema der zentrenrelevanten Randsortimente auch bei Standorten auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche keine wesentliche Rolle spielen.

Leitsatz IV: Sonstiger Moébeleinzelhdandler (Mitnahmemobelmarkte/ konventionelle
Mébelanbieter)...

* Sind primar an den ausgewiesenen stadtischen F-Zentren anzusiedeln

* Erganzend dazu in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. im rdaumlich-
funktionalen Zusammenhang

* Im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente empfiehlt sich bei Standorten au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine stringente Steuerung zugunsten
des Erhalts und der Weiterentwicklung der Rostocker zentralen Versorgungsberei-
che. Grundséatzlich empfiehlt sich eine sortimentsbezogene Prifung der
Vertraglichkeit fur die zentralen Versorgungsbereiche (siehe Kapitel 7.2).

» Es empfiehlt sich eine stringente Orientierung dieser Priifung an den im Sortiments-
konzept (vgl. Kapitel 7.2) dargelegten Priifroutinen.

Leitsatz V: Ricknahme von Baurecht...

* Im Sinne der Konzentrationswirkung ist auBBerhalb der im Standortkonzept als funk-
tionell geeignet identifizierten Standorte (zentrale Versorgungsbereiche sowie die
stadtischen F-Zentren) eine perspektivische Riicknahme bestehender Baurechte im
Segment Mdbel anzustreben.

= Bei der Standortverlagerung bestehender Mdbeleinzelhandelsbetriebe ist eine
mogliche Nachnutzung der in diesem Zusammenhang leerfallenden Handelsimmobi-
lie durch andere einzelhandelsbezogene Nutzungen zu beriicksichtigen. Um eine
Nachnutzung durch Anbieter mit zentrenrelevanten Sortimenten und eine damit
moglicherweise einhergehende Gefdhrdung der Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche der Hansestadt Rostock auszuschlieBen, ist eine Ricknahme der
bestehenden Baurechte anzustreben.
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8 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen

In einer zusammenfassenden Bewertung der durchgefiihrten Analyseschritte kann demnach
festgehalten werden:

Allgemeine Rahmenbedingungen

» Das Oberzentrum Rostock weist unter Berlicksichtigung der Angebote in den
Umlandgemeinden Bentwisch und Sievershagen zunachst ein gutes quantitatives
Ausstattungsniveau in der Mébelbranche auf.

= Gut 50 % der Gesamtverkaufsflache befindet sich in den Umlandgemeinden (primér
Bentwisch und Sievershagen), so dass die Hansestadt selbst Uber eher
unterdurchschnittliche Ausstattungsgrade im entsprechenden Angebotssegment
verfligt.

* Die betriebstypologische Differenzierung des Mébelsegments verdeutlicht, dass es
trotz der soliden Ausgangslage Optimierungsbedarf im Bereich ausgewahlter
Segmente des Mobeleinzelhandels (insbesondere im Segment Wohnkaufhauser)
gibt.

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

* Im Marktsegment der ,Wohnkaufhduser” ist bundesweit eine hohe
Entwicklungsdynamik auszumachen. Der Standortfokus liegt dabei auf sehr gut
erschlossenen, optimalerweise durch einrichtungsaffinen Einzelhandel vorgepragten
Lagen. Fur die Hansestadt Rostock zeigen sich in diesem Segment zusatzliche
Entwicklungspotenziale, die je nach zugrunde gelegter Flachenproduktivitat von
4.000 m?2 bis zu 16.100 m?2 zusatzlich realisierbarer Verkaufsflache betragen kénnen.

= Absehbar weitere Entwicklungspotenziale in der Hansestadt lassen sich gemal3 der
gegenwartigen  Entwicklungstrends im  Mobeleinzelhandel im  expansiven
(Teil-)Segment der Spezialisierten Anbieter mit Fachmarktcharakter (z.B. Kiichen-
fachmarkte, Polsterfachmarkte) erkennen.

= Demgegentber sind im Bereich der Mébeldiscounter bzw. Mitnahmemaobelmark-
te aufgrund der  guten  Ausstattungskennziffern  absehbar  kaum
Entwicklungspotenziale vorhanden.

Konzeptionelle Empfehlungen fiir das Marktsegment Wohnkaufh&user

» Unter Bericksichtigung der Entwicklungstrends im Wohnkaufhaussegment kann von
einer marktgerechten MindestgréBe in Hoéhe von 30.000 bis 40.000 m?2
Gesamtverkaufsflache bei einer Neuansiedlung ausgegangen werden. Die davon
Ublicherweise auf das Sortiment Mobel entfallenden rd. 24.000 m? bis 32.000 m?
VKF Ubersteigen die im absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen ermittelten
Potenziale in diesem Segment (je nach Annahme: 4.000 - 16.100 m? VKF) teilweise
deutlich.
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» Die Neuansiedlung eines Wohnkaufhauses wird daher nicht verdrangungsfrei mog-
lich sein. Die mit einer Neuansiedlung eines Wohnkaufhauses verbundenen
Umsatzumverteilungseffekte werden sich zu einem nicht unwesentlichen Teil auf das
Rostocker Umland beziehen. Hier diirfte insbesondere das bestehende Wohnkauf-
haus in Bentwisch unter Druck geraten. Ob oder inwiefern eine Marktaufgabe zu
erwarten ist, wird von der konkreten Vorhabenkonzeption und den damit verbunde-
nen Umsatzumverteilungseffekten abhangen. Grundsatzlich wére eine Marktaufgabe
jedoch aufgrund der Lage des Standortes aus stédtebaulicher/ raumordnerischer
Sicht als wenig problematisch zu erachten, was im Kontext der Chancen/Risiken Dis-
kussion fur eine Wohnkaufhausentwicklung in Rostock zu beachten ist. Neben
Auswirkungen auf Umlandstandorte sind auch — in vermutlich geringerem Umfang —
absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Rostocker Mébelstandorte zu erwarten. Ob
diese Auswirkungen zu Marktaufgaben und damit ggf. staddtebaulichen Herausfor-
derungen fiihren kénnen, wéare im Planverfahren entsprechend der Zielstellungen
dieser Branchenkonzeption zu tberprifen.

* Fuir die Neuansiedlung eines Wohnkaufhauses in Rostock Uberwiegen - unter der
Pramisse  einer  vorrangigen  Fokussierung der damit  verbundenen
stadtentwicklungspolitischen Entwicklungszielstellung auf die prioritare Entwicklung
und Stérkung des Oberzentrums Rostock (Stadtgebiet) - in der Bilanzierung die
Chancen (u.a. Profilierung des Mobelstandortes Rostock in der Wahrnehmung der
Konsumenten, Riickgewinnung bisher in das Umland abflieBender Kaufkraft)
gegeniber den Risiken (u.a. Marktaufgabe bestehender konventioneller Anbieter,
Starkung peripherer Standorte). Die damit verbundenen
Umsatzumverteilungseffekte sind insbesondere zu Lasten des Umlandes
(insbesondere Wohnkaufhaus Hoéffner) zu erwarten. Ferner ist mit mehr als
unerheblichen Umsatzumverteilungseffekten zu Lasten bestehender Anbieter im
Rostocker Stadtgebiet zu rechnen, die bei einem Uberschreiten des aufgezeigten
Verkaufsflachenrahmens entsprechend anwachsen wiirden. Eine Neuansiedlung
sollte daher unter einer sorgfdltigen Prifung und Abwigung der damit
verbundenen Chancen und Risiken (vgl. Tabelle 10) sowie unter einer
stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungsanalyse erfolgen. Das
vorliegende Branchenkonzept kann eine diesbeziigliche Analyse aufgrund der
primar Konzeptionellen und ganzheitlichen Ausrichtung nicht ersetzen.

* In diesem Zusammenhang sind auch die bislang nicht genutzten Flachenpotenziale
und strategischen Flachenreserven der bestehenden Mobelanbieter in die
Abwiagung einzustellen, wobei die Chancen auf eine Realisierung respektive
Nachnutzung durch den Mobeleinzelhandel bei einem GrofBteil der Flachen als
vergleichsweise gering eingeschatzt werden. Da sich im Zusammenhang mit
Marktbeobachtungen im Mobeleinzelhandel deutschlandweit eine Tendenz zur
strategischen Sicherung von geeigneten Flachenreserven ohne konkrete
Nutzungsabsichten (um diese nicht der Konkurrenz zu liberlassen) beobachten lasst,
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empfiehlt es sich bei kiinftigen Planvorhaben einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit zeitlicher Befristung festzusetzen, um ein HochstmalB3 an
Planungssicherheit zu erlangen und ggf. sinnvolle Marktentwicklungen nicht fir
lange Zeitrdume zu blockieren.?

Konzeptionelle Empfehlungen fiir Sonstige Betriebstypen des Mébeleinzelhandels

= Aufgrund der begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale im Bereich
Mobeldiscounter bzw. Mitnahmemobelmarkte ist eine Entwicklung neuer Stand-
orte nicht zu empfehlen. Davon ausgenommen sind Erweiterungen bestehender
Anbieter zur Sicherung eines marktadaquaten Auftritts. Eine mogliche Verlagerung
bereits bestehender Mérkte ist mit einer Riicknahme des bestehenden Baurechts am
Alt-Standort zu verknipfen, was sich in der juristischen Praxis vielfach als diffiziler

Prozess erweist.3®

Standorte

= Im Hinblick auf eine potenzielle Wohnkaufhausansiedlung weist in einer verglei-
chenden Bewertung der Standort Schutow die beste marktseitige und
stddtebauliche Eignung auf (vgl. Kapitel 6). Nur an diesem Standort besteht die
Chance zur Stérkung des Kompetenzstandortes Rostock fiir den Bereich Mébel im
Sinne der zentralortlichen Funktion bei gleichzeitiger Etablierung eines leistungsfa-
higen Kopplungsstandortes fir den Bereich Mobel mit vollumfanglichem
Betriebstypenmix. Dariiber hinaus besteht die Mdglichkeit zur Ubertragung des be-
stehenden Baurechts am Standort Brinckmansdorf (i.H.v. 10.000 m2 VKF) auf den
deutlich besser geeigneten Standort Schutow.

* Die beiden im EHK ausgewiesenen F-Zentren Gorsdorf und Brinckmansdorf
weisen aufgrund der nicht vorhandenen Pragung durch den Mdbeleinzelhandel
vergleichsweise schlechtere Rahmenbedingungen auf. Das Ziel einer
zukunftsfahigen Biindelung/Clusterung von einrichtungsaffinenen Nutzungen an
einigen wenigen Standorten im Stadtgebiet wirde mit der Weiterentwicklung an
diesen Standorten nicht erreicht. Bei Ansiedlung eines Wohnkaufhauses an diesen
Standorten waren (in Relation zum Standort Schutow) somit geringere
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland zu erwarten.

*= Die auBerhalb des Stadtgebietes gelegenen F-Zentren sind im Rahmen des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes als Begrenzungsstandorte klassifiziert worden.
Mobeleinzelhandelsbezogene Weiterentwicklungen an diesen
Standortbereichen sind trotz bestehender Baurechte nicht zu empfehlen: Eine
Ansiedlung/ Erweiterung an diesen Standorten wiirde den Aussagen der Regionalen
Einzelhandelskonzeption sowie den lbergeordneten Entwicklungszielstellungen des

37 Hierbei kann beispielsweise eine zeitliche Befristung von 5 bis 10 Jahren als sinnvoll erachtet werden.

3 Hierzu sind die Ausfiihrungen im Kapitel 7.1 zu berticksichtigen.

58

Aktenmappe - 66 von 83



Stadt+Handel __

Einzelhandelskonzeptes der Hansestadt Rostock diametral entgegenstehen. Eine
Ansiedlung von Mobeleinzelhandlern insbesondere an den Standorten Bentwisch
und Sievershagen, tragt zu einer weiteren Attraktivierung der dort verorteten
peripheren Fachmarktagglomerationen aus Perspektive der Konsumenten bei und
birgt somit ein zusatzliches Gefdhrdungspotenzial zur Schwéachung der Rostocker
zentralen Versorgungsbereiche. Zudem wiirde durch die Lage der Standorte in den
Nachbargemeinden ein zusatzliches Abstimmungserfordernis entstehen.

Sortimente

*  Grundséatzlich sind bei Weiterentwicklungen im Bereich des Mobeleinzelhandels die
in Kapitel 7 benannten ,Entwicklungsregeln” zu beachten: Dies betrifft neben dem
Standort  insbesondere auch den Umgang mit zentrenrelevanten
Randsortimenten. Stadt + Handel empfiehlt demnach einen sehr
gewissenhaften Umgang. Die Vertraglichkeit geplanter Randsortimente fiir die
zentralen Versorgungsbereiche sollte im Ansiedlungsfall tberprift werden.
Dabei sollte neben dem absolutem Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente
auch eine vertrdgliche Dimensionierung der einzelnen zentrenrelevanten
Randsortimente absatzwirtschaftlich/stédtebaulich hergeleitet und begriindet
werden.
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Anhang

Differenzierte Darstellung der Mébelanbieter nach Betriebstypen

Im Folgenden werden die im Branchenkonzept verwendeten Betriebstypen des Mdbelein-
zelhandels anhand verschiedener Merkmale kategorisiert und hinsichtlich ihrer
durchschnittlichen Randsortimentsanteile charakterisiert (vgl. auch Kapitel 4.1und 7.2).

Anhang: Differenzierte Darstellung der Mébelanbieter nach Betriebstypen I
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Konventionelle Mdbelhauser

Tabelle 12: Betriebstyp: konventionelle Mébelhduser
Konventionelle Mébelhauser

Bevorzugter Standort In Innenstédten, Vororten vereinzelt in Nebenzentren
Standorte in Rostock 5 Standorte (z.B. Mébel Wikinger)
GroéBenstrukturen 500 - 20.000 m? VKF, mehrgeschossig;

ubliche GroBenordnung Neuansiedlung: 1.000 m2 VKF
Preispolitik Mittleres bis gehobenes Preisniveau, aufgrund abnehmender

Marktanteile zunehmend auch mit Sonderangeboten

Sortiment Breites und tiefes Sortiment (Vollsortiment) mit verringertem Anteil
an Randsortimenten/ Mitnahme

Merkmale Beratungsintensives, qualitativ hochwertiges Angebot
(Fachgeschaftscharakter) inkl. vielféltiger Dienstleistungen

Zielgruppe: mittleres Alter / Best-Ager mit ausgepragtem qualitats-/
Markenbewusstsein; mittleren/gehobenem Einkommen

Klassische Pragung durch den Mittelstand/ teilw. auch atypische
Standorte (gewachsen/ Firmengeschichte)

Abnehmende Marktanteile, starke Konsolidierungsprozesse

Quelle: laufende Marktbeobachtungen; BBE Unternehmensberatung 2005; Einzelhandelsbestands-
erhebung Stadt Rostock 2011; Stadt + Handel 08/2013

Abbildung 15: Randsortimentsdimensionierungen in ausgewahlten konventionellen Mébelhau-
sern

5 10 15 20

GPK, Hausrat/

Einrichtungszubehér
Elektro/ Leuchten/ %

Haushaltsgerate

Bettwaren,
Haus-/ Bett-/ Tischwésche 1%

Teppiche/ Gardinen/
Sicht-/Sonnenschutz
Zentrenrelevanz

Baumarktsortimente (gemaB Sortimentsliste HRO)
Im engeren Sinne

I zentrenrelevant

,,,,,, arithmetisches Mittel - nicht zentrenrelevant

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis diverser Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel
2010 - 2012; Zentrenrelevanz gemal Rostocker Sortimentsliste

Anhang: Differenzierte Darstellung der Mébelanbieter nach Betriebstypen
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Wohnkaufhauser

Tabelle 13: Betriebstyp: Wohnkaufhauser
Wohnkaufhauser

Bevorzugter Standort Stadtrandlagen; selten auch innerstadtische Standorte (teilw.
ehemalige Warenhaus-Immobilien)

Standorte in Rostock 1 Standort (Hoffner)

GroBenstrukturen > 20.000 m2 VKF (klassisches Wohnkauthaus), mehrgeschossig;
ubliche GroBenordnung Neuansiedlung: > 30.000 m2 VKF

Preispolitik Mittleres Preisniveau mit Tendenz zu niedrigen Preislagen/
Sonderangeboten

Sortiment Breites und tiefes Sortiment (Vollsortiment) mit erhohtem Anteil an
Randsortimenten/ Mitnahme (bis zu 20%)

Merkmale Beratungsintensiv inkl. vielfaltigem Serviceangebot

Zielgruppe: Ersteinrichter / mittleres Alter mit Trendbewusstsein;
mittleren/gehobenem Einkommen

Orientierung auf Erlebniseinkauf und zunehmende Ausweitung des
Warenspektrums mit zentrenrel. Sortimenten (z.B. Spielwaren)

Expansives Segment trotz gleichbleibender/verringerter
Marktanteile; Randsortimentsproblematik vielfach als Regulativ

Quelle: laufende Marktbeobachtungen; BBE Unternehmensberatung 2005; Einzelhandelsbestands-
erhebung Stadt Rostock 2011; Stadt + Handel 08/2013

Abbildung 16: Randsortimentsdimensionierungen in ausgewahlten Wohnkaufhdusern

5 10 15 20
T T T [ T T T T [ T T T T [ T T T T
GPK, Hausrat/
Einrichtungszubehér 3
Elektro/ Leuchten/ 3 %
Haushaltsgeréte : 3
Bettwaren, : %5
Haus-/ Bett-/ Tischwésche : g
Teppiche/ Gardinen/ : m : 7
Sicht-/Sonnenschutz 3 : entr“e nrelev.anz .
(gemaB Sortimentsliste HRO)
I zentrenrelevant
------ arithmetisches Mittel -+ oberes und unteres Quartil B nicht zentrenrelevant

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis diverser Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel
2010 - 2012; Zentrenrelevanz gemal Rostocker Sortimentsliste

Anhang: Differenzierte Darstellung der Mébelanbieter nach Betriebstypen 1l
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Mitnahmemadbelmarkte

Tabelle 14: Betriebstyp: Mitnahmemé&belmarkte
Mitnahmemobelmarkte

Bevorzugter Standort verkehrsorientierte Standorte Stadtrandlagen, Nebenzentren
Standorte in Rostock 1 Standorte (IKEA)
GréBenstrukturen 10.000 bis ca. 20.000 m? VKF (teilw. dartiber) mehrgeschossig;

Preispolitik Niedriges bis mittleres Preisniveau, ausgepragte
Sonderangebotspolitik

Sortiment Breites und tiefes Sortiment im Kernsortiment (Vollsortiment);
ausschlieBlich Mitnahme; umfangreiches Randsortiment

Merkmale Geringe Beratungsleistung/ SB; geringes Serviceangebot
(z.B. Aufpreis bei Lieferung/ Montage)

Zielgruppe: Ersteinrichter / mittleres Alter mit Trendbewusstsein und
Preisorientierung

Abgrenzung zum Mébeldiscount durch Warenprasentation/
-gestaltung

Durchschnittliches Wachstumspotenzial

Quelle: laufende Marktbeobachtungen; BBE Unternehmensberatung 2005; Einzelhandelsbestands-
erhebung Stadt Rostock 2011; Stadt + Handel 08/2013

Abbildung 17: Randsortimentsdimensionierungen in ausgewahlten Mitnahmeméobelmarkten
5 10 15 20

GPK, Hausrat/
Einrichtungszubehér I l e*

Elektro/ Leuchten/ 39
Haushaltsgeréte

Spielwaren/ Basteln/ 1%
Hobby/ Musikinstrumente

Bettwaren,
Haus-/ Bett-/ Tischwéasche 6%

Teppiche/ Gardinen/ ‘
Sicht-/Sonnenschutz
Baumarktsortimente . Zentrenrelevanz
im engeren Sinne (geméaB Sortimentsliste HRO)

| zentrenrelevant
------ arithmetisches Mittel B nicht zentrenrelevant

Pflanzen/ Gartenbedarf B

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis diverser Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel
2010 - 2012; Zentrenrelevanz gemal Rostocker Sortimentsliste
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Maobeldiscounter/ SB-Mdbelmarkte

Tabelle 15: Betriebstyp: Mébeldiscounter/ SB-Mébelmarkte

Mitnahmemobelmarkte: Mobeldiscounter/ SB-Mobelmarkte

Bevorzugter Standort verkehrsorientierte Standorte Stadtrandlagen, Nebenzentren
Standorte in Rostock 10 Standorte (z.B. Roller, Sconto)
2.000 - 10.000 m2 VKEF (teilw. dariiber) mehrgeschossig;

Preispolitik Niedriges Preisniveau, ausgepragte Sonderangebotspolitik

Sortiment Breites und tiefes Sortiment (ausschlieBlich umsatzstarke Artikel -
Massenkonsum); ausschlieBlich Mitnahme; geringer Umfang
Randsortiment

Merkmale Geringe Beratungsleistung/ SB; geringes Serviceangebot
(z.B. Aufpreis bei Lieferung/ Montage)
Zielgruppe: Ersteinrichter / mittleres Alter mit geringer Trend-/
Qualitatsorientierung aber starker Preisorientierung
Abgrenzung zum Mitnahmemobelmarkt durch einfache
Warenpréasentation/ -gestaltung teilw. nur Aktionshallen
Durchschnittliches Wachstumspotenzial

Quelle: laufende Marktbeobachtungen; BBE Unternehmensberatung 2005; Einzelhandelsbestands-
erhebung Stadt Rostock 2011; Stadt + Handel 08/2013

Abbildung 18: Randsortimentsdimensionierungen in ausgewahlten Mébeldiscountern/ SB-
Mébelméarkten

5 10 15 20

GPK, Hausrat/
Einrichtungszubehér

Elektro/ Leuchten/ 1%
Haushaltsgerate

Bettwaren,
Haus-/ Bett-/ Tischwésche
Teppiche/ Gardinen/
Sicht-/Sonnenschutz
Baumarktsortimente z I
im engeren Sinne entrenrelevanz

(aemaB Sortimentsliste HRO)
zentrenrelevant

------ arithmetisches Mittel
nicht zentrenrelevant

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis diverser Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel
2010 - 2012; Zentrenrelevanz gemalB Rostocker Sortimentsliste
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t+Handel _

Aktenmappe - 73 von 83



Spezialisierte Anbieter

Tabelle 16:

Betriebstyp: Spezialisierte Anbieter

Spezialisierte Anbieter

Bevorzugter Standort

Standorte in Rostock

GroBenstrukturen

Preispolitik

Stadtrandlage, Nebenzentren, teilw. Innenstadtlage (Fachmarkt vs.
Studio) — haufig Kopplungslagen

18 Standorte (z.B. Mébel Design Freitag; Der Kiichenprofi)

500 - 9.000 m2 VKEF;
Ubliche GroBenordnung Neuansiedlung: ~1.500 m2 VKF

Studios/ Fachgeschafte: mittlere bis gehobene Preislage (Luxus)

Fachmarkte: alle Preislagen (auch niedrigpreisig)

Sortiment Sehr tiefes Sortiment (Spezialisierung auf ein Sortiment ); geringer

Umfang warengruppenspezifischer Randsortimente

Merkmale

Sehr hohe Beratungskompetenz mit umfangreichen Serviceangebot

Zielgruppe: mittleres Alter / Best-Ager mit mittlerem/ gehobenem
Einkommen und hoher Qualitats- und Markenorientierung
in den Fachmarkten auch zunehmend preisbewusste Kauferschichten

Aufgrund des geringen Randsortimentsanteils — geringes
Konfliktpotenzial hinsichtlich Genehmigungsfahigkeit

Fachgeschafte (z.B. Kiichenstudios) abnehmende Marktanteile
Fachmarkte: hohes Wachstumspotenzial

Quelle: laufende Marktbeobachtungen; BBE Unternehmensberatung 2005; Einzelhandelsbestands-
erhebung Stadt Rostock 2011; Stadt + Handel 08/2013

Abbildung 19: Randsortimentsdimensionierungen in ausgewahlten Spezialisierten Anbietern

5 10 15 Y

GPK, Hausrat/ . %

Einrichtungszubehér

Elektro/ Leuchten/ %
Haushaltsgerite

Bettwaren,
Haus-/ Bett-/ Tischwéasche
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Sicht-/Sonnenschutz

Baumarktsortimente
im engeren Sinne

Zentrenrelevanz (gem3B Sortimentsliste HRO)

...... arithmetisches Mittel ] zentrenrelevant Ml nicht zentrenrelevant

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis diverser Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel
2010 - 2012; Zentrenrelevanz gemal Rostocker Sortimentsliste
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Differenzierte Darstellung der Mobelméarkte des Stadt-Umland-
Raums Rostock nach Betriebstypen

Anhang: Differenzierte Darstellung der Mébelmarkte des Stadt-Umland-Raums Rostock nach Betriebstypen VII
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Tabelle 17:

Koment. Mdbelhaus
Koment. Mdbelhaus
Komvent. Mabelhaus
Koment. Mdbelhaus
Koment. Mdbelhaus
Kanvent, Mabkelhaus
helitnahmemdbelmarkt
hck e ldiscounter

hck e ldiscounter

Mk e ldiscounter

hck e ldiscounter

hck e ldiscounter

Msk e ldiscounter

hck e ldiscounter

hck e ldiscounter
Mk 2 disz=untar

hck e ldiscounter

hck e ldiscounter
MGk e lkaufhaus
Spezialeierts Anbister
Spezialeierts Anbister
Spezialgierte Anbister

Spezialeierts Anbister

RS Makel

fallo Mak el
Mdbel Harmmann
Mabel Wikingar

City M bl

Siebrecht Samvice

i b bearhoaut

lkza

Md kel Stiabchen
Pooo Domins
Mabel Ak ntus
5E-Mcbel Boss
Feldmann

[Dance Boutique
Sconto-Mabel

Raller

Fiza Mékel

Dianieches Bettenlager
Dianieches Bettenlager
Mabal Haffnar

Der Kiichenprofi
Mdbelhaus Greif

Kiich eneck Kuphal

Badar- und Kicherstudio

Yath

Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbister
Spazialisierta Anbiatar
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Ankister
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbiater
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbister
Spazializiarts Anbistar
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbiater
Spezialisierte Anbister
Spezialisierte Anbister

Spezialisierte Anbieter

Stacltgebsiet HRO - hellgrau

Mébelanbieter (Hauptsortiment) im SUR Rostock nach Betriebstypen

Bider und Kicherstudia
Yoth

Antik 7

CazalUno

Kontaor

Kichen am Hopfenmarkt
Kiache & Co

ratiomat Kichenhaus
Cabinet

Weahnen Exclusiv
Hoco Kiichen-5tudic

DPo

Kicherstudic Hartmann &

lzllar

Kiichen Atelier Rostock
Antik Fundgrube
MIE Kichemertriz b

Die Karkacheuns

Kichen am Turm

Sitzen & Liegen -
Folstermabel

Mz el Design Frertag

Kiichen Treff

Albatros Studic fir
Wesserbetten

kil chenAs M offz

lkriger SUR - dunkelgrau

Quelle: Betriebstypendifferenzierung: Stadt + Handel auf Basis eigene Bestandserhebung 08/2013;
hellgrau — Stadtgebiet Rostock, dunkelgrau: Sonstige Gemeinden des SUR Rostock

VIl Anhang: Differenzierte Darstellung der Mébelmérkte des Stadt-Umland-Raums Rostock nach Betriebstypen
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspriagungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflief3t
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder Gberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Flachenproduktivitét

Auch Raumleistung oder Flachenleistung genannt. Bezeichnet den Um-
satz eines Einzelhandelsbetriebs pro m2 Verkaufsflache und Jahr.

Grenzrentabilitat

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Anhang: Glossar Xl
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Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abzuglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund- und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Mébel beim
Mébelhandler. Die Waren des Kernsortiments sollen die Rendite des je-
weiligen Handlers sichern. Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz
der jeweiligen Filiale gemacht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréBte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment konnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Mobelhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Mébelprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Héndler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fuhrt.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stan-
dortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als moneté&rer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

XIvV Anhang: Glossar
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Verkaufsfliche

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsétzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kése-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflaichen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhéltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der potenzi-
ell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.

Anhang: Glossar XV
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