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Anlage 1 Ergebnisprotokoll Workshop Einzelhandels und Gastronomie



Ergebnisse Workshop Einzelhandel und Gastronomie Schwedt/Oder am 3. März 2020 

GMA 2020 1 

 

Ergebnisse des Workshops 

 Einzelhandel und Gastronomie in der Stadt Schwedt/Oder 

am 3. März 2020 

 

Hinweise zur Entwicklung der Einzelhandelsstruktur: 

Negativ 

Handelsschwerpunkt: Oder-Center 

fehlender attraktiver Branchenmix 

Fehlende Attraktivität in der Vierradener Straße: überwiegend Dienstleister 

 

Vorgeschlagene Maßnahmen:  

- Einrichtung eines Einzelhändler-Stammtisches  

- Akteure aus der Stadt animieren sich mit einzubringen (Sport / Kultur) 

- engere Abstimmung der Eigentümer (Wohnbauten AG) mit Stadt und 

MomentUM zur Neubelebung der Leerstände 

- abgestimmte bzw. auch gemeinsame Werbung und Aktionen für die 

Stadt 

- mehr Engagement von Wohnbauten als Eigentümer in der der 

Vierradener Straße (mietenseitig, Werbung für Innenstadt) 

 

- behindertengerechte Zugänge zu den Geschäften  

- „mehr Niveau“ hinsichtlich der Begrünung in der Stadt (Stadt / 

Eigenverantwortung) 

 

- Ermittlung von Potenzialflächen für Frequenzbringer (Baurecht) 

- Frequenzbringer ansiedeln 

- Ziel: Bummeln, gucken, Appetit holen 

- Ansiedlung (sehr) guter Geschäfte: Boutiquen, Bioladen, Schuhe, 

Wäsche, Frühstücksgastronomie 

- Zwischennutzung der Leerstände 

- einheitliche (Kern-)Öffnungszeiten 

 

- Anlässe schaffen um Bewohner / Besucher / Radtouristen in die 

Innenstadt zu locken (temporär und dauerhaft) 

 

- Mietspiegel aktualisieren  

  

Intensivierung 

Netzwerkarbeit  

Themen 

Infrastruktur-

Verbesserungen  

Voraussetzungen 

zur Erhöhung der 

Branchenvielfalt 

schaffen  

Vermarktung 

verbessern  
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Hinweise zur Gastronomie: 

Negativ 

Bandenkriminalität bei Nachtgastronomie  

Parkplatzsituation bei ubs-Veranstaltungen (voll) 

Zu wenige vegetarische/vegane Angebote / BIO / Regional 

Pub mit Live-Musik fehlt 

Personal-Mangel (Fachkräfte) 

Konflikt Wohnen / Abendbelebung  

Taxi-Problem und längere Busfahrzeiten 

Montags alle Ruhetag, keine Angebote 

Keine Kommunikation Veranstaltung – Gastronomie  

 

Vorgeschlagene Maßnahmen:  

- Öffnungszeitenabdeckung (Personal) 

- Abendangebot ausweiten, z. B. Bar in der Vierradener Straße  

- Thematische Gastro-Angebote 

- neue innovative Konzepte 

- Thema Regionalität 

- ein gutes Eiscafé in der Vierradener Straße (großzügige 

Öffnungszeiten) 

 

- Bootstourismus stärken durch Anlegemöglichkeit in der Stadt 

- Bessere Vermarktung der Angebote 

- „Runder Tisch“ der Gastronomen (Jahresplanung und Einbindung) 

- Gestaltungssatzung 

  

gastronomische 

Einrichtungen 

erweitern 

Themen 

Netzwerk 

Tourismus + 

Gastronomie 
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Hinweise zur Aufwertung der Innenstadt: 

Negativ 

Anfragen der Bewohner teils unbeantwortet 

Sauberkeit und Ordnung hat sich am Bollwerk verschlechtert (Jugendliche) 

 

Vorgeschlagene Maßnahmen: 

- Sperrzeit ab 22 Uhr (??, d. A.) 

- Eiscafe oder mobiler Eisstand am Kirchplatz 

- Gastro-Bereiche am Vierradener Platz einrichten 

 

- Gestaltung eines Springbrunnens Vierradener Straße Richtung 

Bollwerk 

- neue Brunnen mit Licht und Musik (u. a. alter Markt, Vierradener 

Straße) 

- Platz der Befreiung: Begrünung mehr verteilen, große Pflanzinsel in der 

Mitte  

 

- alternative bunte Sitzmöbel / Loungemöbel als Alternative zu 

klassischen Bänken, u.a. für Senioren 

- mehr Bänke in der Vierradener Straße 

 

- Installation eines Pavillons an der Weide; in Zusammenarbeit mit 

Musik- und Kunstschule Konzerte an bestimmten Tagen 

- Installation einer Art Arcaden teilüberdacht mit Bänken und Blumen in 

der Vierradener Straße 

 

- Spiel- und Sportangebot (u. a. Skaterbahn) in der Innenstadt um 

Jugendliche anzuziehen (Halfpipe, Chillzone) 

 

- Höfe öffnen 

- mehr Straßenkunst in der Innenstadt 

 

- Beschilderung Alter Markt (wie Vierradener Straße) mit Bild und Schild 

/ alter Markt nicht erkennbar 

gastronomische 

Einrichtungen 

erweitern 

Themen 

Gestaltungsmaß-

nahmen 

mehr Aktionen 

bessere 

Informationen 
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Anlage 2 Abwägungstabelle Stellungnahmen der Träger öffentlicher
Belange
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Anlage 3 Zusammenfassung der zentralen Versorgungsbereiche und
planungsrechtliche Relevanz
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1. Zentren und Standortstruktur in Schwedt/Oder

Als Hauptzentrum ist die Schwedter Innenstadt mit der Hauptgeschäftslage Dr. The

odor Neubauer Straße / Platz der Befreiung / Vierradener Straße definiert. Der ge

samte abgegrenzte Bereich erstreckt sich i. W. zwischen (einschließlich) Dr. Theodor

Neubauer Straße im Norden, über die Karthausstraße und die Vierradener Straße bis

in die Berliner Straße / Fischerstraße im Süden. Der zentrale Versorgungsbereich In

nenstadt gilt als städtebaulich schutzwürdiger Bereich im Sinne des Baugesetzbuchs

und als „Investitionsvorranggebiet“. Im Sinne einer an den Leitlinien ausgerichteten

Einzelhandelspolitik sollen Neuansiedlungen großflächiger Betriebe (> 800 m² Ver

kaufsfläche) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich ge

lenkt werden (vgl. Kapitel IV. 3.3.1).

Nahversorgungszentren (NVZ) dienen der (wohnortnahen) Grundversorgung mit

überwiegend Waren des täglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs und Teilbereichen des

mittelfristigen Bedarfs in einem kleineren Einzugsbereich, wobei die Begrifflichkeit be

reits die Bedeutung des zentralen Versorgungbereichs berücksichtigt. Die zu versor

genden bzw. räumlich zugeordneten Bereiche umfassen in Schwedt/Oder im Wesent

lichen die jeweils umliegenden fußläufig erreichbaren Wohngebiete. Derzeit sind zwei

Nahversorgungszentren in Schwedt/Oder als zentrale Versorgungsbereiche zu identi

fizieren (vgl. Kapitel IV. 3.3.2 und 3.3.3).

Nahversorgungsstandorte (NVS) dienen der funktionalen Ergänzung der Nahversor

gungszentren, wenn sie nachweislich zur Verbesserung der verbraucher oder wohnor

tnahen Versorgung führen. Diese Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem

Schutz zentraler Versorgungsbereiche, übernehmen aber eine für die verbraucher

nahe Grundversorgung der Stadt wesentliche Versorgungsfunktion. Die Nahversor

gungsstandorte sollen städtebaulich integriert sein. Für Schwedt/Oder sind mehrere

Nahversorgungsstandorte zu identifizieren (vgl. Kapitel IV. 3.4.2).

Bei den Sonder und Ergänzungsstandorten des großflächigen, zentren bzw. nicht

zentrenrelevanten Einzelhandels handelt es sich um autokundenorientierte Standorte

mit einem Einzelhandelsbesatz, welcher aus überwiegend großflächigen Betrieben des

Fachmarktsektors oder in einem baulich funktional zusammenhängendem Einkaufs

zentrum besteht. Die Ergänzungsstandorte sollen als vorrangige Standorte für die An

siedlung oder Erweiterung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti

menten dienen und so – im Hinblick auf die gesamtstädtische Zentren und Standort

struktur – eine ergänzende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen einneh

men. Aktuell ist in Schwedt/Oder ein Ergänzungsstandort zu identifizieren (vgl. Kapitel

IV. 3.4.1):

Handelsstraße / Landgrabenpark.
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Abbildung 1: Zentrenstruktur Schwedt/Oder

GMA Darstellung 2019

Darüber hinaus ist eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet verteilt, die

weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als Sonderstandorte einzustufen sind.

Hierbei handelt es sich um sog. sonstige Streu bzw. Nebenlagen
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Karte 1: Übersicht Zentren und Standortstruktur im Stadtgebiet Schwedt/Oder
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1.1 Hauptzentrum Innen bzw. Altstadt Schwedt/Oder

Räumliche Situation

Der innerstädtische zentrale Versorgungsbereich von Schwedt/Oder ist inmitten der

Kern und Altstadt gelegen und erstreckt sich vom Platz der Befreiung über die Dr.

Theodor Neubauer Straße, die Karthausstraße und die Vierradener Straße bis in die

Berliner Straße.Wesentliche Begrenzungen sind die Dr. Theodor Neubauer Straße im

Norden, die Lindenallee im Osten, die Straße Am Kanal / Kietz im Süden sowie die

Fischerstraße und die Louis Harlan Straße im Westen. Die Hauptgeschäftslagen Platz

der Befreiung und Vierradener Straße, die durch den Stadtpark verbunden sind, bil

den die zentralen Punkte des zentralen Versorgungsbereiches.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innen bzw. Alt

stadt Schwedt/Oder orientiert sich an den tatsächlichen örtlichen Verhältnissen, wel

che im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung sowie der Vor Ort Besichtigung

durch die GMA erfasst wurden. Die Zentrenabgrenzung erfolgte überwiegend parzel

lenscharf, jedoch nicht grundstücksgenau.

Foto 1: Blick in die Vierradener Straße Foto 2: Branchenführer in der
Vierradener Straße

Foto 3: Tabakbrunnen Foto 4: Brunnen in der Vierradener
Straße

GMA Aufnahmen 2019
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Karte 2: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schwedt/Oder
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1.2 Nahversorgungszentrum Nord Center

DasNahversorgungszentrumNord Center liegt innerhalb der Kernstadt Schwedt/Oder nordöst

lich der Innenstadt, im Stadtteil Neue Zeit. Das Nahversorgungszentrum umfasst die Immobilen

desNord Centers an der Berliner Straße sowie ein sich östlich anschließendesWohn undGewer

begebäude und erstreckt sich nach Süden entlang einer Erschließungsstraße bis zum ebenfalls in

der Berliner Straße / Heinrich Heine Ring ansässigen Netto Lebensmittelmarkt bzw. schließt die

sen ein.

Nahversorgungszentrum Nord Center

Kartengrundlage: Stadt Schwedt/Oder / OpenStreetMap und Mitwirkende, CC BY SA; GMA Bearbeitung 2019

1.3 Nahversorgungszentrum Bertolt Brecht Platz

Das Nahversorgungszentrum Bertolt Brecht Platz befindet sich im nordwestlichen Sied

lungsgebiet von Schwedt/Oder, im Stadtteil „Am Waldrand“. Im westlichen Kreuzungsbe

reich Leverkusener Straße / Friedrich Engels Straße (F. E. Straße) erstreckt sich das NVZ beid

seitig der F. E. Straße. Das NVZ besteht im Wesentlichen aus drei Gebäudekomplexen nörd

lich der F. E. Straße (inkl. Potenzialfläche) und dem Planstandort von Netto südlich der F. E.

Straße. Bei der Potenzialfläche handelt es sich um ein derzeit leerstehendes ehem. Gebäude

der Deutschen Telekom AG. Perspektivisch sollten die Flächen neben Einzelhandel v. a. mit

Gewerbe , Dienstleistungs und Gastronomienutzungen sowie sozialen Einrichtungen belegt

werden.
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Nahversorgungszentrum Bertolt Brecht Platz

Kartengrundlage: Stadt Schwedt/Oder / OpenStreetMap und Mitwirkende, CC BY SA; GMA Bearbeitung 2019

1.4 Ergänzungs und Sonderstandorte

Derzeit ist im Schwedter Stadtgebiet ein

Ergänzungsstandort Handelsstraße auszuweisen.

Unter städtebaulichen Gesichtspunkten (Bündelung von Angeboten und Verkehrsströmen) wird

ergänzend zum Hauptzentrum Innenstadt und den Nahversorgungszentren eine Konzentration

vonnicht zentrenrelevantenBetrieben (großflächig undnicht großflächig) angestrebt. Zusätzlich

zu den zentralen Versorgungsbereichen wird daher ein funktionaler Ergänzungsstandort ausge

wiesen, der im Sinne einer „Arbeitsteilung“ die Zentren im Idealfall funktional ergänzt. Durch die

nur teilweise integrierte Lage und die stark gewerbliche Prägung desUmfeldes ist dieser Standort

nicht als zentraler Versorgungsbereich zu definieren. Da sich der Ergänzungsstandort aufgrund

der verkehrlich günstigen Lage grundsätzlich für Betriebe mit nicht innenstadtrelevantem Kern

sortiment eignet, soll dieser daher zukünftig als vorrangiger Standort für die Ansiedlung von

(großflächigem) Einzelhandel mit nicht innenstadt /zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen

und so – im Hinblick auf die gesamtstädtische Zentren und Standortstruktur – eine ergänzende

Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen.

Darüber hinaus wird ein ergänzender Sonderstandort definiert:

Sonderstandort „Agglomeration Oder Center“.

Dieser Standort nimmt eine Sonderstellung ein. Hier sind bereits zahlreiche Betriebe aus dem

zentrenrelevanten Sortimentsbereich vorhanden. Auch zukünftig soll hier auch die Ansiedlung
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und Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten möglich sein, wenn keine schädlich nach

haltig negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche absehbar sind. Dies ist

ohne Prüfung der Fall, wenn Veränderungen lediglich in der vorhandenen Bestands Gesamt Ver

kaufsfläche erfolgen.Geringfügige Erweiterungen sindmöglich, beiwesentlichenVeränderungen

sollte aber stets eine vorhabenbezogene Prüfung der Auswirkungen erfolgen1.

Der gesamte Standortbereich (Sonder undErgänzungsstandort)umfasst das durch Einzelhandel

geprägte Gebiet im Nordwesten der Kernstadt, nördlich der Werner Seelenbinder Straße bzw.

der B 166.

Funktionaler Ergänzungsstandort Handelsstraße und
Sonderstandort Agglomeration Oder Center

Kartengrundlage: Stadt Schwedt/Oder / OpenStreetMap und Mitwirkende, CC BY SA; GMA Bearbeitung 2019

Zukünftig sollte eine weitergehende Konzentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben an

den Ergänzungsstandort erfolgen. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll zentrenre

levanter und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (u. a. Nahrungs und Genussmittel) maxi

mal auf dem bisher genehmigten Niveau bestehen und darüber hinausgehende Ansiedlungsbe

gehren ausgeschlossen werden.

1 Die geplante Erweiterung von Aldi als separatem Standort am Oder Center ist nicht als gravierende Aus
wirkung auf die Funktionsfähigkeit des zVb Innen /Altstadt oder der Nahversorgungszentren einzuschät
zen.
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1.5 Nahversorgungstandorte

Darüber hinaus sind in Schwedt/Oder sieben Nahversorgungsstandorte zu identifizieren. Diese

haben besondere Relevanz für die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht mobiler Bevölke

rungsgruppen, gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfügt nicht über die erfor

derliche Breite und Multifunktionalität, um sie als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Auch ihr fußläufiges Einzugsgebiet ist meist zu klein bzw. weist nicht das erforderliche Bevölke

rungsaufkommen auf. Dessen ungeachtet gilt es, diese Einkaufslagen zu erhalten und ein ange

messenes Versorgungsniveau für die im Umfeld lebende Bevölkerung zu bewahren.

DieNahversorgungsstandorte sind (vgl. Karte 6)2:

Rosa Luxemburg Straße (Planstandort Lidl)

Bertha von Suttner Straße (derzeit Netto)

Julian Marchlewski Ring (derzeit Netto)

Julian Marchlewski Ring (derzeit Netto)

Berliner Allee (derzeit Norma).

August Bebel Straße (derzeit Netto)

Berliner Straße (derzeit Lidl).

2 Die Benennung der aktuellen Betreiber der Lebensmittelmärkte dient lediglich der besseren Einordnung
ins Stadtgefüge. Die Ausweisung der Nahversorgungsstandorte bezieht sich auf die jeweiligen Standortla
gen und ist betreiberunabhängig. Räumlich umfassen die Standorte jeweils im Kern die jeweiligen Immo
bilen der Lebensmittelmärkte inkl. der in unmittelbaren Zusammenhang stehenden weiteren Einzelhan
delsnutzungen bzw. Komplementäre.
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2. Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum

Ausschluss bzw. zur Zulässigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.3 Grundsätzlich kom

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

zusätzlicher Ausschluss großflächigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei

ner Beeinträchtigung der Funktions und Entwicklungsfähigkeit zentraler Versorgungsbereiche

führen dürfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge

biet orientieren muss. Außerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren und

Standortstruktur in Schwedt/Oder branchen und standortbezogene Grundsätze zur Einzelhan

delsentwicklung definiert.

2.1 Steuerungsregeln des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

2.1.1 Hauptzentrum Innenstadt Schwedt/Oder

Für den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelten keine Beschränkungen hinsichtlich

möglicher Einzelhandelsansiedlungen. Das heißt, dass sowohl großflächige4 Betriebe als auch

nicht großflächige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten

zulässig und städtebaulich erwünscht sind. Auch die Ansiedlung großflächiger Betriebe mit nicht

zentrenrelevanten Sortimenten ist hier grundsätzlich zulässig. Ihre Ansiedlung ist aus städtebau

licher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sie soll nicht Teil der Schwedter Ansiedlungspolitik

sein. Etwaige Flächenpotenziale sollen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehal

ten werden, die für die Innenstadt eine frequenzerzeugendeWirkung haben (u. a. Lebensmittel

markt).

3 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor demHintergrund der jeweils örtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prüfen.

4 großflächiger Einzelhandel ab 800 m² Verkaufsfläche
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2.1.2 Nahversorgungszentren

Innerhalb der Nahversorgungszentren:

NVZ Nord Center

NVZ Bertolt Brecht Straße

soll der Angebotsschwerpunkt bei möglichen Ansiedlungen, Umstrukturierungen oder Erwei

terungen bei Betriebendes kurzfristigenBedarfsbereichs liegen, so dass hier primärBetriebemit

nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (gemäß Schwedter Liste, vgl. Kapitel IV. 2) anzu

siedeln bzw. weiter zu entwickeln sind. Die Ansiedlung oder Erweiterung von auch großflächigen

Betrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs und Genussmittel ist hier möglich, insofern sich

aus dem örtlichen Nachfragevolumen ein Bedarf ableiten lässt. Diesbezüglich sind die spezifi

schen städtebaulichen Zielstellungen für die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche zu beach

ten (vgl. Kapitel IV. 4).

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment, die nicht der Nahversorgung dienen (z. B.

Bekleidung oder Schuhe) kommen hier nur als Ergänzung bis max. 400 m² VK infrage. Aus

nahmsweise sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment bis max. 800 m² VK im Ein

zelfall zulässig, insofern eine Einzelfallprüfung deren städtebauliche Verträglichkeit beschei

nigt und ausreichendes Nachfragepotenzial im Ortsteil bzw. jeweiligenNahversorgungsbereich

besteht. Neuansiedlungen oder Erweiterungen von großflächigen Betrieben (> 800 m² VK)

mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind unter Berücksichtigung der Vorrangstellung der In

nenstadt auszuschließen; Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment wären dage

gen grundsätzlich zulässig, wenn auch nicht immer vorbehaltslos zu empfehlen.

2.2 Steuerungsregeln des Einzelhandels außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

2.2.1 Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte5 ergänzen das Nahversorgungsnetz und dienen derwohnortnahen

Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Als Nahversorgungsstandorte wurden

raumbedeutende Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment defi

niert, die sich in integrierter Lage in einem unmittelbar vorhandenen Wohnumfeld befinden

und demzufolge auch vorrangig der Nahversorgung der dort ansässigen Bevölkerung dienen.

Bestehende baurechtlich genehmigte Lebensmittelmärkte genießen in der aktuellen Dimen

sionierung Bestandsschutz. Aufgrund der aktuell zu geringen Ausstattung mit ergänzenden

Angeboten hinsichtlich des Einzelhandels oder an Dienstleistungen haben Nahversorgungs

standorte nicht den Status eines zentralen Versorgungsbereiches.

Die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan

tem Kernsortiment an bestehenden Nahversorgungsstandorten ist nur vor demHintergrund

5 Die ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind in Kapitel IV. 3.4.2 definiert.
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zulässig, wenn auch weiterhin die wohnortnahe Grundversorgung gesichert bzw. gestärkt

wird. Bis zur Grenze der Großflächigkeit (max. 800 m² VK) kann dies für Lebensmittelmärkte

regelmäßig unterstellt werden. Bei Flächengrößen oberhalb von 800m² VK kann eine Ansied

lung oder Erweiterung der Verbesserung der wohnortnahen Versorgung dienen, wenn dies

absatzwirtschaftlich nicht zu einer wesentlichen Überlagerung bzw. Abschöpfung mit den

Versorgungsbereichen anderer Nahversorgungsstandorte oder gar zentraler Versorgungsbe

reiche führt. Dies ist bei Abschöpfungsquoten von > 10 % des Umsatzes der überlagerten

Standorte bzw. Bereiche anzunehmen6.

Potenzielle sowie neue Nahversorgungsstandortemüssen diese Grundregeln zu Nahversor

gungsstandorten ebenfalls erfüllen. Bei einer Verlagerung eines Nahversorgungsstandortes

ist das Hauptaugenmerk auf die verbesserte wohnortnahe Grundversorgung zu lenken (also

mehr Einwohner im fußläufigen Einzugsgebiet von ca. 500 800 m). Voraussetzung zur Ver

lagerung ist es, dass der Altstandort nachweisbar nicht für gleichgelagerte Angebote im Le

bensmittelbereich wiedergenutzt wird (Nah und Grundversorgung).

Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel bzw. Betriebe der Nahversorgung, die nicht als

Kernsortiment Nahrungs und Genussmittel führen, sind ab einer Verkaufsfläche von 100 m²

an Nahversorgungsstandorten auszuschließen, da diese Betriebe dann als strukturprägend

zu werten sind (= Kleinflächenregelung).

2.2.2 Sonderstandort „Oder Center“

Das in Schwedt/Oder vorhandene Einkaufszentrum „Oder Center“ nördlich der Innenstadt, so

wie die angrenzenden Grundstücksbereiche wurden auf Basis städtebaulicher Entwicklungsziele

als Sonderstandort „Oder Center“ definiert (vgl. Kap. IV.3.4). Auf demAreal soll weiterhin die Er

weiterung und Ansiedlung zentrenrelevanter und auch nicht zentrenrelevanter Sortimentemög

lich sein, allerdingsweitestgehend im Rahmen der vorhandenen Gesamtverkaufsfläche7.

2.2.3 Ergänzungsstandorte

Unter städtebaulichen Gesichtspunkten soll im Sinne einer Bündelung von Angeboten und Ver

kehrsströmen – ergänzend zum Hauptzentrum und den Nahversorgungszentren – die Konzent

ration von nicht zentrenrelevanten Betrieben (großflächig und nicht großflächig) angestrebt

werden. Zusätzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen dient daher die bestehende funktio

nale Standortlage Handelsstraße / Landgrabenpark der Ansiedlung und Erweiterung von auch

großflächigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben, der die zentralen Versorgungs

bereiche im Sinne einer „Arbeitsteilung“ funktional ergänzt.

6 eine Einzelfallprüfung ist in jedem Falle vorzunehmen.
7 Unter Berücksichtigung bereits geplanter/ genehmigter Erweiterungen / Verlagerungen / Ansiedlungen.
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Die weitere Ansiedlung nahversorgungs und zentrenrelevanter Sortimente über den bisheri

gen Bestand hinaus8 ist zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungs

standorte an diesem Standort planungsrechtlich zunächst nicht zu genehmigen9. Vorhandene

Betriebe mit nahversorgungs und zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nach Möglichkeit in

die zentralen Versorgungsbereiche zu verlagern.

2.2.4 Siedlungsräumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

Bei den siedlungsräumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zentralen

Versorgungsbereich zuzuordnen sind und nicht die Versorgungsbedeutung von Nahversor

gungsstandorten aufweisen. Zu den siedlungsräumlich integrierten Lagen zählen alle wohnort

nahen Lagen sowie Streulagen des Einzelhandels. Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Ein

zelhandel unter 100 m² Verkaufsfläche ist möglich, da hier in der Regel keine Beeinträchti

gungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen (=Kleinflächenregelung).

Die Ansiedlung von kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben solle hier

auch im Sinne einer Quartiersversorgungmöglich sein, wenn keine Beeinträchtigungen zentraler

Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte vorliegen. Dies bezieht sich in erster Linie

auf kleinteilige Angebote wie „Tante Emma Läden“, Bäckereien, Blumenläden, Apotheken usw.

Hier wird eine grundsätzliche Zulässigkeit von max. 400 m² Verkaufsfläche als sinnvoll erachtet.

Auf dieser Fläche lassen sich kleinere „Quartiersversorger“mit nahversorgungsrelevantem Kern

sortiment für die unmittelbare fußläufige Nahversorgung realisieren, die nicht über den Nahbe

reich hinaus wirken oder die negative Auswirkungen auf andere Nahversorgungsanbieter erwar

ten lassen. Insbesondere für die Nahversorgung in bisher unterversorgten Stadtgebieten oder in

den Ortsteilen dient diese Regelung einer Verbesserung, sofern der nächste zentrale Versor

gungsbereich oder der nächste Nahversorgungsstandort sich in einer Entfernung von mehr als

800m befindet10.

2.2.5 Sonstige siedlungsräumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe und Industriege

biete)

Diese Lagen sollen – ihrer primären Funktion entsprechend – als Flächen für das produzierende

und weiterverarbeitende Gewerbe sowie für Handwerks und Dienstleistungsbetriebe vorgehal

ten werden. Aus diesemGrund sowie imHinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandels und Zen

trenkonzeptes werden hier Betriebe mit nahversorgungs und zentrenrelevanten Kernsortimen

ten vollständig ausgeschlossen.

8 inkl. bereits genehmigter Verlagerungen und Erweiterungen.
9 Keine Ansiedlung nahversorgungs und zentrenrelevanter Sortimente (u. a. Drogeriewaren, zoolog. Be

darf). Ausnahmen sind gegeben, wenn eine Ansiedlung aufgrund mangelnder Flächenverfügbarkeit im
zVb Innenstadt nicht möglich ist.

10 Der fußläufige Nahversorgungradius wurde für Schwedt/Oder mit 700 m angesetzt.
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Darüber hinaus sind ist imSchwedter Stadtgebiet auchbedarfsgerechte Flächen fürGewerbeund

Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzelhandel

mit nahversorgungs , zentren und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe und In

dustriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise können in Gewerbegebieten Verkaufsflächen (auch nahversor

gungs und zentrenrelevant) für Eigenproduktionen undweiter be oder verarbeitende Produkte

(sog. Annexhandel) dort ansässiger Gewerbe und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das

Vorhandensein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser

in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansässigen Handwerks oder Gewerbebetrieb steht,

die Verkaufsfläche demHauptbetrieb in Grundfläche und Baumasse untergeordnet ist,

und dasWarenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die Handwerklich

weiter be oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zulässigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von

Flächen für Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste

hen. Unter Berücksichtigung einer deutlichen Beschränkung der angebotenen Produkte sowie

der geringenVerkaufsflächendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeinträch

tigungen für eine geordnete Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Stadt Schwedt/Oder zu er

warten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfüllt

sind, kann dieser zulässig sein. In jedem Fall ist die Gewährung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a.

im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsflächengröße, zu prüfen.11

2.2.6 Randsortimentsregelung

Aufgrund sortiments und betriebstypenspezifischer Besonderheiten wird eine ergänzende

Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zen

trenrelevanten Kernsortimenten getroffen. Um der Gefahr einer Aushöhlung des Sorti

mentskonzeptes durch übermäßige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu

begegnen, wird bei Ansiedlungen / Erweiterungen außerhalb der zentralen Versorgungsbe

reiche eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen getrof

fen:

Bei großflächigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m² Verkaufsfläche) mit nicht zentrenre

levanten Kernsortimenten (z. B. Möbel , Bau und Gartenmärkte) wird eine Begrenzung der

11 Aus der Begründung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflächenobergrenze deutlich werden. Emp
fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten Größe in Verbindung mit einer relativen Beschränkung
(z. B. max. 10 % der Geschossfläche des Hauptbetriebes).
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zentrenrelevanten Randsortimente12 auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflä

che, jedochmaximal 800m²VK insgesamt undmax. 100m²VK je Randsortiment festgesetzt. Um

sicherzustellen, dass die insgesamt zulässige Fläche nicht von einem einzigen Sortiment belegt

werden kann, ist im Rahmen einer Einzelfallprüfung die Dimensionierung einzelner Sortimente

zu prüfen. Auch dies könnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und

letztlich zu Beeinträchtigungen der schutzwürdigen Strukturen führen.

max. 10 % der Gesamtverkaufsfläche dürfen mit zentrenrelevanten Sortimenten be

legt werden bzw. max. 800 m² VK insgesamt mit zentrenrelevanten Sortimenten und

max. 100 m² VK je zentrenrelevantem Randsortiment.

2.3 Fazit zu den Steuerungsregeln

Abbildung 17 stellt die Steuerungsregeln nach Standortkategorien differenziert dar. Grund

sätzlich ist das Einzelhandels und Zentrenkonzept ein informelles Konzept, welches beste

hendes Baurecht nicht ersetzt. Es ist darauf hinzuweisen, dass auch großflächige Betriebe mit

nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in siedlungsräumlich integrierten Lagen zulässig

sind, sofern keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind oder sie eine

Atypik im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.

3 Satz 1 Nr. 2 und 3 hervorrufen.13 Darüber hinaus muss die Ansiedlung einer Verbesserung der

wohnortnahen Versorgungmit nahversorgungrelevanten Sortimenten dienen. Dabei sind insbe

sondere folgende Kriterien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung zu überprüfen:

Netzabdeckung, fußläufige Erreichbarkeit, Einbindung in dasÖPNV Netz, städtebauliche und ver

sorgungsstrukturelle Auswirkungen. Selbstverständlich genießen alle vorhandenen Betriebe Be

standsschutz. Umeine Aushöhlung des Einzelhandels und Zentrenkonzeptes zu verhindern, soll

ten zudem bestehende oder neue Standorte, die städtebaulich nicht erwünscht sind, im vorlie

genden Sinne auch als Teilgebiete überplant werden.

12 Lt. OVG Münster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich
ergänzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsfläche) und in seiner Ge
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).

13 Vgl. zur bauplanungsrechtlichen Prüffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 – 2 A 1510/12
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Abbildung 2: Übersicht Regeln zur Steuerung des Einzelhandels in Schwedt/Oder


