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Vorbemerkung 
 

Die niederländische Ontwikkelfonds Real Estate plant gemeinsam mit der van der 

Valk-Gruppe, einem ebenfalls aus den Niederlanden stammenden Hotelbetreiber, in 

der Stadt Wittenburg (Landkreis Ludwigslust-Parchim) in Mecklenburg-Vorpommern 

auf einem Areal unmittelbar gegen¿ber dem ĂAlpincenter Hamburg-Wittenburgñ die 

Realisierung eines Outlet Centers. 

 

Kernstück des Alpincenters ist derzeit eine Indoor Skihalle mit einer über 300 m la n-

gen Skipiste. Hinzu kommen weitere Freizeitangebote, wie z.B. eine Kartbahn oder ei-

ne Outdoor Quad-Piste. Weiterhin stehen für die Besucher am Standort ein Hotel mit 

etwa 120 Zimmern und verschiedene Gastronomieangebote bereit. Das Alpincenter 

wurde vor einigen Jahren nach der Insolvenz des Vorbesitzers von der van der Valk-

Gruppe übernommen. In den Jahren 2011 bzw. 2012 wurde die Skihalle grundlegend 

saniert und ein Großteil des Daches mit Solarpaneelen zur Stromerzeugung bestückt, 

erfüllt  nach vorliegenden Informationen jedoch nach wie vor nicht die wirtschaftlichen 

Erwartungen. Nichtsdestotrotz stellt das Alpincenter Wittenburg -Hamburg ein tourist i-

sches Leuchtturmprojekt für die Region dar. 

 

Zur Stärkung der wirtschaftlichen Leistungsfähigkeit des Alpincenters, zur Verbesse-

rung der Ansprache von neuen Kundengruppen und zur Schaffung touristischer Sy-

nergieeffekte ist ein umfangreicher Um- und Ausbau des Standortbereiches geplant. 

 

Dabei soll ein Outlet Center, das als ĂVillageñ-Typ konzipiert und architektonisch an 

einen norddeutschen bzw. landdestypischen Baustil angelehnt sein soll, errichtet wer-

den, dessen Verkaufsfläche ca. 12.600 m² beträgt. Als Betreiber des Centers ist der 

niederländische FOC-Entwickler und -Betreiber Stable International vorgesehen, der 

bereits Outlet Center in den Niederlanden managt und weitere Projektentwicklungen 

sowohl in den Niederlanden als auch in Deutschland (z.B. Fashion Outlet Montabaur, 

Fashion Outlet Leipzig) verfolgt. 

 

Ergänzend soll auf einem Areal nördlich des Planstandortes für das Outlet Center ï 

jenseits der L4 ï ein zusätzlicher Freizeitpark mit einem Feriendorf, verschiedenen 

Freizeitnutzungen und einem Schwimmbad realisiert werden, wobei das Schwimmbad 

als öffentliche Einrichtung auch den Bewohnern von Wittenburg zur Verfügung stehen 

soll. Dem Standortbereich sollen insgesamt ca. 2.350 PKW-Stellplätze zugeordnet 

werden. Zudem soll ein Teil des Daches der Skihalle mit einer weißen Membran be-

deckt werden, die an einen schneebedeckten Berg erinnern und zur weit sichtbaren 

Landmark in Wittenburg werden soll.  

 

Als Grundlage für die anstehenden Entscheidungen in Zusammenhang mit den erfor-

derlichen Genehmigungsverfahren wurde bei der ecostra GmbH für das geplante Out-

let Center eine raumordnerisch und städtebaulich orientierte Auswirkungsanalyse in 

Auftrag gegeben. 



 

 

 Auswirkungsanalyse FOC Wittenburg Juni 2016  

 

 

Zur Bearbeitung der Untersuchung wurde im Oktober 2014 durch ecostra-Mitarbeiter 

eine aktuelle Bestandsaufnahme des gesamten Einzelhandels in sämtlichen höherran-

gigen zentralen Orten ï d.h. Oberzentren und Mittelzentren ï innerhalb eines Ein-

zugsbereiches von ca. 30 PKW-Fahrminuten um den Standort in Wittenburg durchge-

führt; 1 die Grundzentren in diesem Raum wurden im Rahmen einer qualifizierten Be-

gehung bewertet. Weiterhin wurden auch weitere weiträumig strahlende Einzelha n-

delslagen außerhalb dieses Radius von ca. 30 PKW-Fahrminuten erfasst und beschrie-

ben (u.a. die Oberzentren Hamburg und Lübeck). 

 

Außerdem standen ecostra für die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung u.a. 

Daten und Informationen des Auftraggebers, Daten verschiedener Statistikämter so-

wie ecostra-interne Analysen und Datenbestände zur Verfügung. Darüber hinaus 

konnte u.a. auf folgende Untersuchungen und Publikationen zurückgegriffen werden:  

 

· BBE RETAIL EXPERTS (Hrsg.): Einzelhandelskonzept für die Stadt Ludwigslust. Ham-

burg, 2008 

· GMA GESELLSCHAFT FÜR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG MBH (Hrsg.): Die Stadt Witte n-

burg (Landkreis Hagenow) als Standort für Ladeneinzelhandel und Ladenhand-

werk. Teil 1: GMA-Markt- und Standortuntersuchung. Ludwigsburg, 1994 

· JUNKER & KRUSE (Hrsg.): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes für die Lan-

deshauptstadt Schwerin. Dortmund, 2005 

· JUNKER & KRUSE (Hrsg.): Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Parchim. 

Dortmund, 2010 

· DR. LADEMANN & PARTNER (Hrsg.): Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der 

Stadt Hagenow ï Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus 2000. 

Hamburg, 2011 

 

Alle für diese Studie verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem Wissen 

erfasst, aufbereitet und ausgewertet. Sämtliche verwendete Fotos und Abbildungen 

stammen ï soweit nicht anders gekennzeichnet ï von ecostra. Die vorliegende Unter-

suchung dient dem Auftraggeber als Information s- und Bewertungsgrundlage.  

  

                                                 
1 Dabei handelt es sich um die Städte Hagenow, Ludwigslust, Parchim und Schwerin. 
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Die Ergebnisse dieses Gutachtens wurden dem Auftraggeber in einer ersten Auswir-

kungsanalyse bereits am 12. Januar 2015 zur Verfügung gestellt. Im Rahmen der An-

laufberatung zum Raumordnungsverfahren für das geplante Wittenburg Village vom 

18.02.2016 in Wittenburg wurde seitens der beteiligten Behörden und Träger öffentl i-

cher Belange an einigen Stellen ein gewisser Ergänzungsbedarf (z.B. Bewertung der 

Veränderungen durch den z.T. noch in Bau oder Planung befindlichen Lückenschluss 

der BAB A14) geäußert. Diese Ergänzungswünsche wurden in einer zweiten, aktuali-

sierten Version der Auswirkungsanalyse vom 21.05.2016 eingearbeitet. 

 

Da im Mai 2016 das fortgeschriebene Landesraumentwicklungsprogramm Mecklen-

burg-Vorpommern (LEP M-V 2016) verabschiedet wurde, bat das Amt für Raumord-

nung und Landesplanung Westmecklenburg als verfahrensführende Behörde um die 

Aktualisierung der entsprechenden rechtlichen Rahmenbedingungen für das geplante 

Outlet Center sowie um nochmalige, weitere Ergänzungen und Korrekturen in der 

Auswirkungsanalyse. All diese Änderungen sind in die vorliegende, finale Version der 

Auswirkungsanalyse integriert.  

 

Wiesbaden, 21. Juni 2016 

 

ecostra GmbH 

 
 

Dr. Joachim Will Thomas Terlinden, M.A. 
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1. Rechtsrahmen für die Standortent-
wicklung im Einzelhandel 
 

Für die Planung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben sind neben den Vorschriften 

des Bundesrechts (insbesondere BauGB und BauNVO) vor allem landes- und regional-

planerische Vorgaben von Bedeutung. 

 

1.1  Bundesrechtliche Regelungen (BauGB, BauNVO)  

Wesentliche Rechtsgrundlage für die Standortentwicklung im Einzelhandel stellen so-

wohl die Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB) als auch der Baunutzungsverord-

nung (BauNVO) dar. Im BauGB werden förmliche Verfahren zur Aufstellung verschie-

dener Pläne geregelt. Die BauNVO bestimmt Art und Maß der baulichen Nutzung eines 

Grundstücks, die Bauweise und die überbaubare Grundstücksfläche. Die zentrale 

Norm des § 11 Abs. 3 BauNVO führt hierzu aus: 

 

Ă(3) 1. Einkaufszentren, 
 2. großflächige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder 

Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und 
Landesplanung oder auf die städtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken können,  

 3. sonstige großflächige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Ver-
kauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Num-
mer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, 

sind außer in Kerngebieten nur in für sie festgesetzten Sondergebieten zuläs-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schäd-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevölkerung im Einzugsbe-
reich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- 
und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des 
Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel anzunehmen, 
wenn die Geschoßfläche 1.200 qm überschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt 
nicht, wenn Anhaltspunkte dafür bestehen, daß Auswirkungen bereits bei we-
niger als 1.200 qm Geschoßfläche vorliegen oder bei mehr als 1.200 qm Ge-
schoßfläche nicht vorliegen; dabei sind in bezug auf die in Satz 2 bezeichneten 
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Größe der Gemeinde und ihrer 
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung 
und das Warenangebot des Betriebs zu berücksichtigen.ñ 

 

Entsprechend der BauNVO greift die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3, wonach 

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 in der Regel anzunehmen sind, wenn die Ge-

schossfläche 1200 m² überschreitet. Ergänzend hat das Bundesverwaltungsgericht 

geurteilt , dass Einzelhandelsbetriebe großflächig sind, wenn sie eine Verkaufsfläche 

von 800 m² überschreiten. 1 In diesem Fall wird von den Genehmigungs- und Pla-

                                                 
1  In seinem Urteil vom 24. November 2005 führt das Bundesverwaltungsgericht aus, dass Einzelhan-
delsbetriebe großflächig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind, wenn sie eine Verkaufsfläche 
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nungsbehörden zunächst vermutet, dass der Betrieb nicht nur unwesentliche Auswir-

kungen auf die städtebauliche Entwicklung und Ordnung und auf die Verwirklichung 

der Ziele der Raumordnung hat, so dass der Betrieb nur in bestimmten Gebieten zu-

lässig ist (Kerngebiete, bestimmte Sondergebiete).1  

 

Neben den bundesrechtlichen Regelungen zum Bauplanungsrecht ist des Weiteren das 

Raumordnungsrecht von Bedeutung. Die raumordnungsrechtlichen Vorgaben ergeben 

sich insbesondere aus den Raumordnungsplänen. In den meisten Bundesländern sind 

ein landesweiter Raumordnungsplan und mehrere Regionalpläne aufzustellen. 
 

1.2  Rechtli che  Rahmenbedingungen in Mecklenburg -Vorpommern  (Lande s-

raum entwicklungsprogramm Mecklenburg -Vorpommern ( LEP M-V 20 16 ) , 

Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg  (RREP 2011) )  

Ganz aktuell wurde im Mai 2016 das fortgeschriebene Landesraumentwicklungspro-

gramm für Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016) verabschiedet. In Kap. 4.3.2 

beinhaltet das LEP M-V 2016 u.a. folgende Ziele, die für die Standortentwicklung bei 

Einzelhandelsgroßprojekten von Bedeutung sind:2 

 

Ă(1) Einzelhandelsgroßprojekte und Einzelhandelsag-
glomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO 
sind nur in Zentralen Orten zulässig. (Z) 
 

Konzentration auf 
Zentrale Orte (Kon-
zentrationsgebot) 

(2) Einzelhandelsgroßprojekte nach (1) sind nur 
zulässig, wenn die Größe, die Art und die 
Zweckbestimmung des Vorhabens der Versor-
gungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, 
den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes 
nicht wesentlich überschreiten und die Funktio-
nen der Zentralen Versorgungsbereiche des 
Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches 
nicht wesentlich beeinträchtigt werden. (Z) 
 

Einzugsbereiche der 
Zentralen Orte ï Si-
cherung der Zen-
trenstruktur  (Kon-
gruenzgebot) 

(3) Einzelhandelsgroßprojekte mit zentrenrelevanten 
Kernsortimenten sind nur in Innenstädten 
/Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versor-
gungsbereichen zulässig. (Z) 
(é) 
 

zentrale Versor-
gungsbereiche stabi-
lisieren (Integrat i-
onsgebot) 

(4) Einzelhandelsgroßprojekte mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sind außerhalb der 
Zentralen Versorgungsbereiche an städtebaulich 

Standorte für nicht 
zentrenrelevante 
Vorhaben 

                                                                                                                                               
von 800 m² überschreit en. Damit wurde die Schwelle zur Großflächigkeit etwas angehoben (vorher 700 m² 
VK). Als Verkaufsfläche gilt der gesamte Teil der Geschäftsfläche, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird 
und der dem Kunden zugänglich ist (einschließlich Kassenzonen, Standflächen für Warenträger, Gänge, 
Stellflächen für Einrichtungsgegenstände, Treppen innerhalb der Verkaufsräume). Zu der Verkaufsfläche 
zählen auch Freiflächen, die nicht nur vorübergehend für Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lagerräu-
me, die gleichzeitig dem Verkauf dienen. Nicht zur Verkaufsfläche gehören Lagerflächen und Flächen, die 
der Vorbereitung der Waren dienen, die verkauft werden (z.B. Fleisch- oder Käseportionierung, Backstube); 
ebenfalls nicht zur Verkaufsfläche zählen auch die Kundensozialräume (WC, Wickelraum, Kinderspielecke); 
vgl. hierzu BIRK, H.-J.: Der Einzelhandel im Bebauungsplanrecht ï zugleich: Besprechung der Urteile des 
Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.2005. In: VERWALTUNGSBLÄTTER FÜR BADEN-WÜRTTEMBERG, 
01.08.2006, S. 289ff 
1  Diese Vermutung kann beispielsweise durch ein Gutachten widerlegt werden (widerlegbare Regel-
vermutung).  
2 Vgl. MINISTERIUM FÜR ENERGIE, INFRASTRUKTUR UND LANDESENTWICKLUNG MECKLENBURG-VORPOMMERN 
(Hrsg.): Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern. Schwerin, 2016, S. 53 ff 
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integrierten Standorten zulässig. Ausnahmsweise 
dürfen Vorhaben in städtebaulicher Randlage 
angesiedelt werden, wenn nachweislich keine 
geeigneten Standorte in integrierten Lagen vor-
handen sind. Voraussetzung für die Ansiedlung 
in städtebaulicher Randlage ist eine Anbindung 
an das ÖPNV-Netz und an das Radwegenetz. (Z) 
 

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der 
Einzelhandelsgroßprojekte sind zulässig, sofern 
keine schädlichen Auswirkungen auf die Innen-
stadt / das Ortszentrum und auf sonstige Zent-
rale Versorgungsbereiche zu befürchten sind 
(Einzelfallprüfung erforderlich). (Z) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

zentrenrelevante 
Randsortimente 

(5) Zukunftsfähige Zentren- und Nahversorgungs-
strukturen der Zentralen  Orte sind auf der 
Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu ent-
wickeln. Dabei sind auch die Nahversorgungs-
strukturen im Nahbereich der Zentralen Orte zu 
berücksichtigen. In den kommunalen Einzelhan-
delskonzepten sind die Zentralen Versorgungs-
bereiche festzulegen. (Z) 
 

Einzelhandelskon-
zepte und Zentrale 
Versorgungsbereiche 

(6) Ausnahmsweise können Einzelhandelsgroßpro-
jekte in Umlandgemeinden der Stadt-Umland-
Räume angesiedelt werden. 
 

Voraussetzung hierfür ist ein interkommunal 
abgestimmtes Einzelhandelskonzept für den 
jeweiligen Stadt-Umland-Raum. Bei der Aufstel-
lung der Einzelhandelskonzepte für den jeweili-
gen Stadt-Umland-Raum sind die in (2), (3) und 
(4) formulierten Ziele zu berücksichtigen.  (Z) 

Einzelhandelskon-
zepte für die Stadt-
Umland-Räume 

 

In der Begr¿ndung zu Kap. 4.3.2 ĂEinzelhandelsgroÇprojekteñ wird hinsichtlich der An-

siedlung von Factory Outlet Centern ausgeführt: 

 

Einzelhandelsgroßprojekte sind auch sogenannte Herstellerdirektverkaufszen-
tren (zum Beispiel Factory Outlet Center (FOC) oder Designer Outlet Center 
(DOC)). Im Rechtssinne handelt es sich hierbei um Einkaufszentren im Sinne 
des § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BauNVO (vgl. OVG Schleswig, Urteil vom 22.04.2010, 
1 KN 19/09, Juris Rn. 82). Als solche unterliegen sie im Grundsatz den landes-
planerischen Festlegungen für Einzelhandelsgroßprojekte. Allerdings ist die be-
sondere Vertriebsform des Herstellerdirektverkaufszentrums durch absatzwirt-
schaftliche Merkmale gekennzeichnet, die im Einzelfall zu einer abweichenden 
Beurteilung ihrer raumordnerischen Auswirkungen führen können. Das Vorlie-
gen dieser Merkmale (vor allem: besonderes Warenangebot, spezifische Preis-
gestaltung, großes Einzugsgebiet, eventuell Verbund mit weiteren touristischen 
Attraktionen) und ihre raumordnerische  Bewertung als Sonderfall - auch im Zu-
sammenhang mit ihrer Bedeutung für die Verwirklichung sonstiger  Erfordernis-
se der Raumordnung - ist im Einzelfall im Rahmen eines Raumordnungsverfah-
rens zu prüfen. Gegebenenfalls kommt die Zulassung von Herstellerdirektver-
kaufszentren im Wege einer Abweichung von den entgegenstehenden Zielen 
der Raumordnung in Betracht. Hierbei dürfen die zentralen Versorgungsberei-
che im Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich beeinträchtigt werden. 
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Darüber hinaus werden die landesplanerischen Vorgaben zum Einzelhandel auch in 

den Regionalplänen aufgegriffen ï maßgeblich ist in diesem Fall das Regionale Raum-

entwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP), das im Kap. 4.3.2 ĂGroßflächige 

Einzelhandelsvorhabenñ die Vorgaben der Landesplanung für die regionale Ebene wei-

ter konkretisiert .1 

 

Die zentralörtliche Hierarchie mit ihrer jeweils abgestuften Versorgungsfunktion ist 

ebenfalls im aktuell gültigen LEP M-V bzw. im RREP Westmecklenburg festgehalten. 

Während im LEP M-V 2016 die höherrangigen zentralen Orte festgelegt sind, obliegt 

es der Regionalplanung, die Grundzentren in den jeweiligen Regionalplänen auszuwei-

sen. Jeder Zentrale Ort übernimmt innerhalb der hierarchischen Struktur und der fl ä-

chendeckenden Funktionsteilung im Raum für einen entsprechenden Verflechtungsbe-

reich auch Funktionen der niedrigeren Zentralitätsstufe(n). Folgende zentrale Orte mit 

entsprechenden Versorgungsfunktionen werden in den verschiedenen Planwerken 

(LEP M-V 2016 und RREP Westmecklenburg) definiert : 

 

¶ Oberzentren  sollen in ihrer Funktion als Versorgungszentren von überregionaler 

Bedeutung mit Gütern und Dienstleistungen des spezialisierten höheren Bedarfs 

und als landesweit bedeutsame Wirtschafts- und Tourismus-, Verwaltungs-, Bil-

dungs-, Kultur-, Sport-, Kongress- sowie als attraktiver Wohnstandort gesichert 

und weiterentwickelt werden. Einziges Oberzentrum im Planungsverband West-

mecklenburg ist die Landeshauptstadt Schwerin. 

¶ Mittelzentren sollen als Standorte für die Versorgung der Bevölkerung ihrer Mit-

telbereiche mit Gütern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs, als regio-

nalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielfältigem Arbeits- und Ausbildungs-

platzangebot sowie Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs gestärkt und weiter-

entwickelt werden. Als Mittelzentren sind im Untersuchungsraum die Städte Par-

chim, Ludwigslust und Hagenow ausgewiesen. 

¶ Grundzentren  sollen als Standorte für die Versorgung der Bevölkerung ihres 

Nahbereiches mit Gütern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, 

sozialen und kulturellen Grundbedarfes gesichert und weiterentwickelt werden. 

Zu den Grundzentren im Planungsverband Westmecklenburg zählen u.a. die Ge-

meinden Boizenburg/Elbe, Gadebusch, Grabow, Lübtheen, Neustadt-Glewe, 

Rehna, Wittenburg und Zarrentin am Schaalsee. 

 

 

Eine kartographische Übersicht der Zentralen Orte in Westmecklenburg ist auf der 

nachfolgenden Seite 6 abgebildet. 

 

Die bundes- und landesrechtlichen Regelungen zur Steuerung der Standortentwick-

lung im großflächigen Einzelhandel beinhalten somit eine Reihe von Vorgaben, welche 

                                                 
1 Vgl. Regionaler Planungsverband Westmecklenburg (Hrsg.): Regionales Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg. Schwerin, 2011, S. 63 ff 
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bei einer Prüfung und Bewertung eines Projektes zu beachten sind. Zusammengefasst 

sind hier v.a. folgende Punkte von Bedeutung: 

 

· Konzentrationsgebot . Dieses beinhaltet die Zuordnung großflächiger Einzelhan-

delsbetriebe zu zentralen Orten einer bestimmten Zentralitätsstufe (z.B. Mittel - o-

der Oberzentren), während eine entsprechende Ansiedlung z.B. in Gemeinden oh-

ne jede landesplanerisch festgelegte Zentralität nicht vorgesehen ist.1 

· Kongruenzgebot . Demnach sollen großflächige Einzelhandelsbetriebe nach Um-

fang und Zweckbestimmung der zentralörtlichen Gliederung entsprechen. Sie sol-

len so bemessen sein, dass der Einzugsbereich den zentralörtlichen Verflechtungs-

bereich der Standortgemeinde nicht wesentlich überschreitet bzw. sich in diesen 

einfügt.  

· Beeinträchtigungsverbot. Ein großflächiges Einzelhandelsprojekt darf weder die 

Versorgungsfunktion städtebaulich integrierter Bereiche der Standortgemeinde, 

noch die Versorgungsbereiche benachbarter zentraler Orte wesentlich beeinträch-

tigen.2 

· Integrationsgebot. Großflächige Einzelhandelsprojekte sollen vorrangig an städ-

tebaulich integrierten Standorten ï d.h. in engen räumlichen und funktionalen Z u-

sammenhang mit den zentralen Einkaufsbereichen ï realisiert werden. Bei großflä-

chigen Einzelhandelsprojekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten können 

auch sonstige Standortlagen in Betracht kommen. 

 

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse sind für das Vorhaben in Witten-

burg die o.g. Punkte entsprechend zu untersuchen und zu bewerten. 

 

                                                 
1  Eine großflächige Einzelhandelsansiedlung in einem nicht-zentralen Ort ist deswegen zwar meist 
nicht per se unmöglich, erforderlich ist jedoch ggf. ein Zielabweichungsverfahren. Zu beachten ist hier auch, 
dass die Landesentwicklungsplªne diese Vorgabe vielfach durch entsprechende Angaben (Ăin der Regelñ, 
Ăsollñ) relativieren. 
2  Ein bestimmter ĂSchwellenwertñ f¿r einen raumordnungsrechtlich bzw. stªdtebaulich beachtlichen 
Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte Umsatzumverteilungssätze lassen 
nicht lediglich einen einzigen Ălogischenñ Schluss zu. In der Tendenz kann ïfaustformelartig ï davon ausge-
gangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer Größenordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzu-
sehen sind. Allerdings bietet das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss in Zusammenhang 
mit den sonstigen Einzelfallumständen gewertet werden (OVG Münster, Urteil vom 02.10.2013 ï 7 D 
18/14.NE). Das 10 %-Kriterium ist nicht mehr, aber auch nicht weniger als ein sachlicher Anhaltspunkt für 
die Beurteilung von schädlichen bzw. erheblichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer 
Nachbargemeinde. Bleibt der Kaufkraftabfluss dahinter zurück, kann gleichwohl die Funktionsfähigkeit der 
zentralen Versorgungsbereiche so gestört sein, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich 
einzelner Branchen nicht mehr substanziell wahrnehmen können. Dafür bedarf es dann aber greifbarer An-
haltspunkte (OVG Lüneburg, Beschluss vom 18.02.2011 ï 1 Mñ 252/10). 
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Karte 1: Raumstruktur und Zentrale Orte im Planungsverband Westmecklenburg 






















































































































































































































































