Stadtebauliches Entwicklungskonzept zum Einzelhandel der Stadt
Waren (Muritz) - Zentrenkonzept 2007

Durch die Stadtvertretung wurde am 26. April 2000 fur die Stadt Waren (MUritz) ein
Strategiepapier zur Entwicklung des Einzelhandels im Mittelzentrum Waren (MUritz)
beschlossen. Grundlage bildete das Einzelhandelsgutachten der BBE-
Unternehmensberatung GmbH Hamburg/ Kiel vom November 1999.

In der Zwischenzeit hat sich in der Stadt ein ,gesunder Mix“ von
Einzelhandelseinrichtungen entwickelt. Nunmehr geht es verstarkt darum, das
Stadtzentrum zu schitzen und zu starken und nicht auBerhalb von integrierten
Standorten weitere Uberkapazititen zu schaffen. Oberstes Ziel ist ein intakter
Innenstadthandel sowie die wohnortnahe Versorgung der Menschen mit den Waren

des taglichen Bedarfs (Nahversorgungsrelevante Sortimente).

Die BBE Unternehmensberatung wurde durch die Verwaltung mit der Fortschreibung
des Einzelhandelsgutachtens von 1999 beauftragt. Ziel dieser Fortschreibung war
die Analyse der jetzigen Einzelhandelssituation in der Stadt und darauf aufbauend
die Erarbeitung eines Handlungskonzeptes fur die zuklinftige Entwicklung. Im
Mittelpunkt stand dabei die Entwicklung des Altstadt-Bereiches. Untersucht und
bewertet wurde auch die aktuelle Situation und zukinftige Entwicklung der
Nahversorgungsstandorte in den Wohngebieten sowie der peripheren Standorte flir
groBflachigen Einzelhandel. Diese Standorte sind flir die Versorgung der
umliegenden Gemeinden von Bedeutung und tragen dem Status der Stadt als
Mittelzentrum Rechnung.

Die Untersuchung der aktuellen Einzelhandelstruktur basiert auf einer umfassenden
Analyse der Angebots- und Nachfragestruktur im Stadtgebiet. Es erfolgte eine
Betriebsstattenerhebung, eine telefonische Haushaltsbefragung (500 Haushalte),
sowie eine Gaste-/ Touristenbefragung. Des Weiteren wurde auf Datenerhebungen
der BBE-Marktforschung Kéln und des Institutes fur Handelsforschung an der
Universitat zu Kéln zurickgegriffen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen wurden in der Verwaltung sowie auf einer
6ffentlichen Informationsveranstaltung am 21. Marz 2007 vorgestellt.

Die Fortschreibung des Einzelhandelgutachtens der Stadt Waren (Miritz) erfolgte
endgdltig mit Stand Méarz 2007.
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1. Zentrenhierarchie
Unter Bericksichtigung des 2007 fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes werden
folgende raumlich-funktionale Gebietseinheiten langfristig festgelegt

(Zentrenhierarchie):

Zentrenkonzept Waren (Miiritz)

Hauptzentrum: Altstadt Waren
A Wohngebietszentren: Waren-West, Papenberg, Waren-Nord

A Solitire Nahversorgungsstandorte mit Wohngebietsbezug: Strelitzer Strafe, Teterower Strafle
Nahversorgungszentrum mit Wohngebietsbezug: Gievitzer Strafle

A Sonderstandorte: Waren-West, Waren-Ost
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Das Zentrenkonzept folgt dem Prinzip einer raumlich-funktionalen Aufgabenteilung
zwischen den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum und
Wohngebietszentren) und den Erganzungsstandorten (solitare

Nahversorgungsstandorte und periphere Einkaufszentren).

e Hauptzentrum: Altstadt Waren (Muritz) als zentraler Einkaufsplatz
Unterreprasentierte Facheinzelhandelsgeschafte mit zentrenrelevanten
Angeboten und Einzugsbereichen, die Uber den Nahbereich hinausgehen, sollen
konzentriert werden. Darlber hinaus sollte die Altstadt auch zukilnftig
Nahversorgungsangebote flr die Bewohner der unmittelbaren Altstadt sowie der
angrenzenden Wohngebiete bereithalten.

¢ Wohngebietszentren: Waren-West, Papenberg, Waren-Nord
Als Wohngebietszentren sollen die Angebotsagglomerationen in der Bonhoeffer
StraBe (Waren-West), im Bereich Rosa-Luxemburg-StraBe/ Zum Pfenningsberg
(Wohngebiet Papenberg) und im Bereich BahnhofsstraBe/ Malchiner StraBe
(Waren-Nord) Uber ein Angebot verfligen, das die wohnortnahe Grundversorgung
ermdglicht und langfristig tragfahige bzw. wettbewerbsfahige
Betriebstypenkonzepte und VerkaufsflachengréBenordnungen aufweisen.

e Solitdare Nahversorgungsstandorte mit Wohngebietsbezug: Strelitzer StraBe,
Teterower StraBe
Typische Solitédrstandortein verkehrsorientierter Lage mit gewisser
Versorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbevdélkerung. Die Ausweitung der
Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich (Lebensmittel) an diesen Standorten
sollte nicht zugelassen werden.

¢ Nahversorgungszentrum mit Wohngebietsbezug: Gievitzer StraBBe
Typischer Nahversorgungsstandort mit Getrankehandel und Schuhmarkt zur
Versorgung des Gebietes mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs in fuBlaufiger
Entfernung.

¢ Sonderstandorte Waren-West, Waren-Ost
Periphere Standorte fir groBflachigen Einzelhandel. Diese Standorte sind
Ubergreifend flr die Versorgung der umliegenden Gemeinden von Bedeutung und
tragen dem Status der Stadt als Mittelzentrum Rechnung. Das Angebot umfasst

sowohl den kurzfristigen als auch den langfristigen Bedarfsbereich.
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Zum Schutz und zur langfristigen Stabilisierung des bestehenden Angebotes im
Altstadtbereich und in den Nahversorgungszentren sollten keine
innenstadtrelevanten Verkaufsflachenerweiterungen an den peripheren
Einkaufszentren zugelassen werden. Die beiden Einkaufszentren verfligen jeweils

Uber einen attraktiven und langfristig bestandsfahigen Einzelhandelsbesatz.

2. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimentsliste - ,,Warener Liste*
Fir die Zielsetzung der Erhaltung und Starkung der Zentren und der damit
verbundenen, notwendigen stadtebaulichen Steuerung ist die Festlegung einer
individuellen zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsliste fir den

Einzelhandel der Stadt Waren (MUritz) zu definieren - ,Warener Liste".

Nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich zentrenrelevant):
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Drogerieartikel, Parfimerie, Kosmetik

Blumen, zoologischer Bedarf

Pharmazeutische, medizinisch-orthopadische Artikel

Zeitungen, Zeitschriften, Blicher, Papier-, Schreibwaren, Blrobedarf

Zentrenrelevante Sortimente:

Bekleidung, Wasche und sonstige Textilien

Baby- und Kinderartikel (inkl. Kinderwagen)

Schuhe, Lederwaren

Handarbeits-, Bastelbedarf

Kunstgewerbe, Antiquitaten

Spielwaren, Hobby, Musikalien, Musikinstrumente
Sportartikel, Fahrrader, -zubehor

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Geschenkartikel
Uhren, Schmuck

Foto-, Akustik- und Optikartikel

Bettwaren (Bettwéasche und Matratzen), Haus- und Tischwéasche
ElektrogroB- und -kleingerate

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik

Computer und —zubehér
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Campingartikel, Jagdbedarf
Maritimer Bedarf

Nicht-zentrenrelevante Sortimente:

Bau- und Gartenbedarf

Tapeten, Farbe, Lacke

Leuchten, Lampen

Bodenbelage, Teppiche

Heimtextilien, Gardinen, Dekostoffe

Maobel (inkl. Bad-, Buro- und Gartenmdbel)

Sanitarbedarf

In der Sortimentsliste nicht aufgeflihrte Sortimentsgruppen werden dariber hinaus

als in der Regel nicht-zentrenrelevant bewertet.

3. Raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Ziel der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung ist es, die bestehenden Zentren in
ihrer Struktur und Qualitat zu sichern bzw. zu starken.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
sollen daher zukunftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden. AuBBerhalb dieser positiv definierten Entwicklungsrdume kénnen
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
ausnahmsweise zugelassen werden, soweit keine adaquaten Entwicklungsflachen in
den zentralen Bereichen vorhanden und von ihnen keine negativen Auswirkungen
auf die Zentren zu erwarten sind. Negative Auswirkungen sind in der Regel dann
nicht anzunehmen, wenn es sich um kleinere, deutlich unterhalb der Schwelle der
GroBflachigkeit (derzeit 700 m? Verkaufsflache) agierende Ladenlokale,
insbesondere zur Deckung der wohnungsnahen Grundversorgung, handelt. In diesen
Fallen ist allerdings die stadtebauliche Vertraglichkeit einzelfallbezogen zu
untersuchen.

Flr dieses Ziel ist eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzung der Zentren wichtig,
um im Zusammenhang mit der Festlegung der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen (entsprechend der ,Warener-Liste")
eine planungsrechtliche Steuerung zukiinftiger Einzelhandelsvorhaben konsequent

vornehmen zu kénnen.
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Die Eignung von Entwicklungsflachen, insbesondere im Bereich der Nahversorgung,
orientiert sich im Wesentlichen an folgenden Kriterien:

e Starkung der Zentren

e Verbesserung der Nahversorgung

e integrierte Lage

e fuBlaufige Erreichbarkeit und

e Starkung des vorhandenen Einzelhandels.

Folgende raumliche Abgrenzungen der Zentren werden verbindlich festgelegt:

Hauptzentrum: Altstadt Waren (Muiritz)
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Wohngebietszentrum: Waren-West
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Wohngebietszentrum Papenberg
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Solitare Nahversorgungsstandorte mit Wohngebietsbezug: Strelitzer StraBBe
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Nahversorgungszentrum mit Wohngebietsbezug: Gievitzer StraBe
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Sonderstandort: Waren-Ost
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