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1 Einfiihrung und Ergebnisiibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fur den Einzelhandel in Grabow zu erkennen. Ursachen
dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben
sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite,
andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unver-
mindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanfor-
derungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und
stédtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raum-
licher Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegeniiber, die mit den
Vorstellungen der Einzelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen
sind.

Die sudostlich des Mittelzentrums Ludwigslust im Landkreis Ludwigslust-Parchim gele-
gene Stadt Grabow hat in der Funktion als Grundzentrum in Bezug auf den
Einzelhandel vornehmlich die Versorgung des qualitativen Grundbedarfs fir ihre Blirger
und den zugeordneten Nahbereich sicherzustellen. Diese Aufgabe zahlt insbesondere
vor dem Hintergrund der demographischen Veranderungen zu den Zukunftsaufgaben
der Kommune. Im Jahr 2005 fand im Auftrag der Stadt Grabow eine Untersuchung der
Angebots- und Nachfragestrukturen des Grundzentrums im Zusammenhang mit der Er-
stellung eines Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Grabow, unter besonderer
Berlicksichtigung der Verlagerung und VergréBBerung eines Discounters (Aldi) und der
Ansiedlung eines Vollversorgers (Edeka) statt. Hierbei wurde die Empfehlung formuliert
die nahversorgungsrelevante Verkaufsfliche nach der Realisierung des Aldi-Umzugs
nicht weiter auszubauen.

Bedingt durch den Strukturwandel im Einzelhandel erfolgten auch in der Stadt Grabow
seit 2005 weitere Veranderungen der Einzelhandels- und Nahversorgungsstrukturen.
Dabei ist insbesondere die Nahversorgungsentwicklung durch Erweiterungen und Ver-
lagerungen gekennzeichnet, wodurch einerseits eine Qualifizierung bestehender
Nahversorgungsstandorte erfolgte, andererseits jedoch auch eine Ausdiinnung des
Nahversorgungsnetzes, wie bspw. im nordostlichen Siedlungsbereich der Kernstadt
Grabows, stattfand.

Hinsichtlich dieses Siedlungsbereichs ist es planerisches Ziel der Stadt die Nahversor-
gung zu reaktivieren. Ein potenzieller Investor hat zudem Interesse an einer
Standortentwicklung (Standort des ehemaligen Direkt-Marktes) geauBert. Fur die wei-
tere planerische Befassung mit der angestrebten Entwicklung ist eine Untersuchung der
Auswirkungen auf die gesamtstédtischen Versorgungsstrukturen (Synergien und Umver-
teilungen) erforderlich. Insbesondere sollen durch die Ublicherweise angebotenen
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zentrenrelevanten Randsortimente keine schadlichen Auswirkungen auf den innerstadti-
schen Einzelhandel ausgehen.

Die Stadt Grabow beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zent-
rums- und Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragfahige wie auch
stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzepti-
on zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw.
ausgebaut und dadurch die Vitalitat und Attraktivitat der Versorgungsstandorte gesi-
chert werden. Nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende
wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert werden.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Grabow zu sichern und dauerhaft zu
starken, stellt die vorliegende Fortschreibung des Fachplan Einzelhandel mit Nahver-
sorgungskonzept (Einzelhandelskonzept) Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente
primar fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung zur
Verfigung. Zudem enthalt dieses Einzelhandelskonzept auch Leistungsbausteine, die
fur weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsforderung, die ortli-
chen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhandler und
Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und An-
siedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird in der Fortschreibung des Fachplan Einzelhandel zunachst der aktuel-
le Zustand der Einzelhandelsstruktur in Grabow fir alle relevanten Standorte und fir
alle angebotenen Warengruppen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende
Standortstarken, aber auch gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

Starken und Potenziale der Einzelhandelsstruktur in Grabow

Die Stadt Grabow verfligt mit rd. 2,3 m? VKF je Einwohner Uber deutlich Gber-
durchschnittliche Ausstattungskennwerte in Bezug auf die vorhandene
Einzelhandelsverkaufsflache.

Im zentralen Versorgungsbereich Altstadt sind im Jahr 2015 31 Einzelhandelsbe-
triecbe mit einer Verkaufsflaiche von rd. 2.440 m? angesiedelt, was einem
Verkaufsflachenanteil von rd. 19 % entspricht. Die Verkaufsflachen in nicht inte-
grierten Lagen nehmen mit 2.010 m? nur einen Anteil von rd. 15% der
gesamtstadtischen Verkaufsflachen ein.

Insgesamt ergibt sich in Grabow ein Zentralitdtswert von 106 %, sortimentsbe-
zogen sind hinsichtlich der Kaufkraftbindung aber deutliche Unterschiede
vorhanden.

Die Stadt Grabow fungiert, wie es das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern vorsieht mit Betrieben wie u. A. die Grabower Suf3-
warenfabrik, Brining Carport oder Burelith (Terassenplatten) als wichtiger
Arbeitsstandort insbesondere fir die dem Grundzentrum zugeordneten Kom-
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munen des Nahbereichs. Kiinftig konnte die Bedeutung Grabows als Arbeits-
standort mit der Fertigstellung der aktuell im Bau befindlichen A 14 sowie dem
in Grabow geplanten Gewerbestandort an der A 14 sowie einem geplanten Lo-
gistikzentrum der Grabower StiBwarenfabrik weiter an Bedeutung gewinnen.

Die Altstadt Grabows weist eine geschlossene Fachwerkbebauung auf und stellt
in dieser Form der historischen Bebauung die einzige Stadt Mecklenburg-
Vorpommerns dar.

Schwachen und besondere Handlungsbedarfe in Grabow

Grabow verzeichnete in den letzten Jahren eine ricklaufige Bevolkerungsent-
wicklung. Die weitere Bevolkerungsentwicklung konnte sich jedoch durch die
geplante Aufnahme von Flichtlingen stabilisieren.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt mit aktuell rd. 86 % sowohl un-
ter dem Durchschnitt des Landes Mecklenburg-Vorpommern (rd. 90%) als auch
unter dem Durchschnitt des Bundes (100%).

Der historische Stadtkern weist mit rd. 43 % der Einzelhandelsbetriebe mit rd.
19 % der Gesamtverkaufsflache ein vergleichsweise geringes Standortgewicht
hinsichtlich der Gesamtverkaufsflachen auf.

Kleinteilige Gebaude- und Geschéaftsstrukturen, eine problematische Anliefe-
rungssituation, mangelnde Entwicklungs- und Potenzialflachen im Bereich der
historischen Altstadt sowie deren Lage zwischen der Muritz-Elde Wasserstral3e
(MEW) und der Alten Elde erschweren die Ansiedlung von Magnetbetrieben und
die Etablierung leistungsfahiger Anbieter in diesen Lagebereichen.

Abgesehen von einigen wenigen Betrieben des Lebensmittelhandwerks ist im
nordlichen und 6stlichen Siedlungsbereich der Stadt Grabow keine wohnortnahe
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs gewahrleistet. Hier ibernehmen
die weiteren Lebensmittelmarkte Grabows, insbesondere der an der B 5 gelege-
ne Lebensmitteldiscounter Lidl wichtige Versorgungsfunktionen.

Auf Basis der Strukturanalysen werden im vorliegenden Einzelhandelskonzept zur Siche-
rung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Grabow folgende uber-
geordnete, gesamtstadtische Entwicklungszielstellungen hergeleitet:

1. Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Altstadt
2. Sicherung und Stéarkung der Nahversorgung

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur
gesamtstadtischen Zentrums- und Standortstruktur des Einzelhandels in Grabow entwi-
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ckelt und zudem eine Standortbewertung' fir den im nérdlichen Siedlungsbereich
Grabows gelegenen Standort des ehemaligen Direkt-Marktes (potenzielle Standort-
entwicklung) vorgenommen. Gleichzeitig wird die Grabower Liste zentrenrelevanter
Sortimente (Sortimentsliste) aufgestellt. Wesentliches Ergebnis dieses Einzelhandels-
konzepts sind nicht zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsdtze in Form klar
formulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zulas-
sigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmaoglich-
keiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfeh-
lungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt.
Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten As-
pekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen 6rtlichen Gegebenheiten
in Grabow Bertiicksichtigung finden.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine
grundlegende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den Stadtent-
wicklungsprozess der nachsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fur die
gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der politische Beschluss
im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

' Eine detaillierte Berechnung bzw. Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO (Vertraglichkeitsgutachten) ist nicht Bestandteil dieser fachgutachterlichen Stand-
ortbewertung.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche ver-
tieft erortert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste sowie ergénzende landes- und
regionalplanerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der
Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender
Grundséatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu
betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die &f-
fentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher
interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs-
und Erganzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitpla-
nung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfiltig erarbeiteten
Begriindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Ein-
schrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses
hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum
der kommunalen Steuerungsbemiihungen missen stets raumordnerische oder stadte-
bauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz
zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das BauGB und
die BauNVO sowie die dazu ergangene Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter
gestarkt. 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 Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung
und Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als
Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne
des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche
Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Nor-
men und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Der raumlich
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abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich der Stadt Grabow bildet die essentielle
Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen
Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der pla-
nungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche,
die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor
Funktionsstérungen geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsge-
setz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen
zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den
unbeplanten Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novel-
lierung des BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang
der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwick-
lungsziel fir zentrale Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung
einfacher Bebauungspléne nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe und Struktur
einer Kommune bei gréBeren Kommunen ein hierarchisch abgestuftes kommunales
System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahver-
sorgungszentren (vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen
Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstadtische Standortsystem.

Abbildung 1:  Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modell-
haft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)
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standorte Nebenzentrum (NZ)

fur den Grund- und

giOB._ / \ Nahversorgungs-

E?Ch'?en zentrum (NVZ)
inzel-

handel
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standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.
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Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungspléanen,

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbe-
sondere Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen ergeben kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsberei-
che i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen
aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungsfunktion Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt®.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich
i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der
stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der
Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Ge-
samtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb
des raumlichen Bereichs und auf Grund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und ver-
kehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs
- sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- oder Nahversorgung - zu erfillen®.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine inte-
grierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet
keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser lber einen weiteren Einzugs-
bereich verfligt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullt>.

2 Vgl. Bundestag 2004: Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksa-
che 15/2250,S. 54.

3 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
4 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
5 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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Tabelle 1: Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

raumlich abgrenzbarer Bereich,

der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen be-
stimmten Einzugsbereich Gbernimmt,

eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung
- haufig ergéanzt durch Dienstleistung- und Gastronomieangebot - gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die
Urbanitat der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und
der geringeren Mobilitat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung zu sichern.®

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen
durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein giiltige
Kriterien fur eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar,
um eine transparente Vorgehensweise zu gewabhrleisten. In diesem Zusammenhang ist
der konkrete Bezugsraum fur die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu be-
ricksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen)
Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die
Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a so-
wie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — aus-
gehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen
erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fir
zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

6 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Tabelle 2: Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzel-
handelsbesatzes,

aktuelle und/ oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums
(raumlich und funktional).

Sonstige Aspekte: ‘

Art und Dichte erganzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufent-
haltsqualitat des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrli-

che Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen
wie etwa Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale
auch in Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In dieser Fortschreibung des Fachplan Einzelhandel (Einzelhandelskonzept) werden
Starken und Schwéachen der Einkaufsstandorte erganzend untersucht. Zur Darstellung
der Gesamtattraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches werden ggf. auch Leer-
sténde von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche Missstande im Zentrum erfasst
- sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stéddtebaulich-funktionale Bewer-
tungsgrundlage.’

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren
stédtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums
stehen und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen
Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch

7 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertrag-
lichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die
konkrete stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn
ein zentraler Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniber zus&tzlichen
Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).
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stadtebauliche Barrieren naher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs begriinden kénnen.?

Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kénnen in innere Lageka-
tegorien unterteilt werden,

da insbesondere in gréBeren zentralen Versorgungsbereichen nicht samtliche
Teilbereiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

da nicht alle Teilbereiche kiinftig gleichermalBen fur die verschiedenen Zentren-
nutzungen geeignet sind,

und um die Zielgenauigkeit der stddtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfeh-
lungen des Einzelhandelskonzepts zu erhéhen.

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellen-
scharf vorgenommen werden, um der Anforderung spéterer Bauleitplanverfahren an
eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer par-
zellenscharfen Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelféllen abgewichen werden,
etwa wenn

kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grund-
sticke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniiber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versor-
gungsbereich hinzugefliigt werden sollten,

oder wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten wer-
den.

2.3 Landesplanerische Regelungen

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der
kommunalen 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 fir die
Entwicklung des Einzelhandels in Grabow wesentlichen Vorgaben aus der Landespla-
nung und der Regionalplanung beschrieben.

8 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene Hauptverkehrsstra-
Ben, Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.
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Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommerns finden sich folgen-
de Ziele und Grundsatze zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben, die im
Folgenden zusammenfassend dargestellt werden und die bei der der Erstellung des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir Grabow Beachtung bzw. Berlicksichtigung fin-
den missen:

. Grundzentren versorgen die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Leistungen des
qualifizierten Grundbedarfs. “[3.2.3 (1)]

~Die Grundzentren sollen als l(berértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte ge-
stirkt werden und Arbeitsplitze fir die Bevdlkerung ihres Nahbereichs
bereitstellen. ” [3.2.3 (2)]

. Grundzentren und deren Nahbereiche sind in den Regionalen Raumordnungs-
programmen  unter Beachtung der in Abbildung 8 festgelegten
Einstufungskriterien festzulegen.” [3.2.3 (3)]

~EinzelhandelsgroBBprojekte im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO -hierunter
fallen auch Hersteller-Direktverkaufszentren und sonstige neue Betriebsformen
des Einzelhandels, die mit diesen in ihren Auswirkungen vergleichbar sind /[...]
nur in zentralen Orten zuldssig, bei einer Geschossflache von mehr als 5.000 m?
nur in Ober- und Mittelzentren.” [Z 4.3.2 (1)]

~Neuansiedlungs-, Umnutzungs- oder Erweiterungsvorhaben von Einzelhandels-
groBprojekten sind nur zuldssig wenn GréBBe, Art und Zweckbestimmung in
einem angemessenen Verhaltnis zu GréBe und Versorgungsfunktion des zentra-
len  Ortes stehen und die Auswirkungen des Vorhabens den
Verflechtungsbereich des zentralen Ortes nicht wesentlich (berschreiten.” [Z
4.3.2(2)]

. EinzelhandelsgroBprojekte diirfen weder die verbrauchernahe Versorgung der
nicht motorisierten Bevdlkerung noch eine ausgewogene und rédumlich funkti-
onsteilig orientierte Entwicklung von Versorgungsschwerpunkten zwischen
Innenstadt / Orts- bzw. Wohngebietszentrum und Randlage geféhrden.” [Z 4.3.2
(3)]

~EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stad-
tebaulich integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen aulBerhalb
der Innenstadt ist nachzuweisen, dass dliese die Funktionsentwicklung und At-
traktivitdt der Innenstadt nicht geféhrden. “[Z 4.3.2 (4)]

«EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind an teil-
integrierten verkehrlich gut erreichbaren Standorten zuldssig, wenn diese einen
baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich des zentralen Ortes bilden.
Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der GrolB3projekte nach Satz 1 sind

11
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zuldssig, wenn keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung und
Nahversorgungsstrukturen zu erwarten sind (Einzelfallpriifung erforderlich).” [Z
4.3.2(5)]

Ausgewogene zentrenstirkende Einzelhandelsstrukturen sollen in zentralen Or-
ten auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten entwickelt werden.” [Z 4.3.2
(6)]

~Im Einzelfall kénnen EinzelhandelsgroBprojekte in den Randbereichen der
Stadt-Umland-Réume dann angesiedelt werden, wenn die Ansiedlungsgemeinde
mit der Kernstadt intensive funktionale Verflechtungen aufweist, verkehrlich mit
Offentlichem Personennahverkehr gut erreichbar ist und die Entwicklung der
Einzelhandelsfunktion der Kernstadt nicht beeintrdchtigt. Standortentscheidun-
gen fir die Entwicklung von grolB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen in Stadlt-
Umland-Riumen sind auf der Basis interkommunaler Abstimmungen — (regionale
Einzelhandelsentwicklungskonzepte) zu treffen.” [Z 4.3.2 (7)]

Momentan befindet sich das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern in Neuaufstellung. Im aktuellen Entwurf zur ersten Beteiligungsstufe des
Landesraumentwicklungsprogramms 20157 finden sich die im Folgenden dargestellten
Ziele und Grundsatz der Landesplanung. Die Ziele sind als in Aufstellung befindliche
Ziele der Landesplanung bei der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes zu berticksich-
tigen:

»Grundzentren sind die in den Regionalen Raumentwicklungsprogrammen fest-
gelegten Gemeinden, Nahbereiche die dort festgelegten
Verflechtungsbereiche.” [Z 3.2 (4)]

«~Standort zentralortlicher Einrichtungen ist in der Regel der Gemeindehauptort.
Dieser wird fir die Grundzentren in den Regionalen Raumentwicklungspro-
grammen festgelegt.” [Z 3.2 (5)]

.~ Grundzentren sollen als lberértlich bedeutsame Standorte von Einrichtungen
der Daseinsvorsorge gesichert werden.” [3.2 (§)]

. EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO - hierunter
fallen auch Hersteller-Direktverkaufszentren und alle sonstigen Betriebsformen
des Einzelhandels, die mit diesen in ihren stiddtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen vergleichbar sind — sind nur in Zentralen Orten zuldssig, bei
einer Verkaufsfliche von mehr als 2.000 m? nur in Ober- und Mittelzentren.” [Z
4.3.3(1)]

. EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GréBen- und
Sortimentsstrukturen des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Or-
tes entsprechen und verbrauchernahe Versorgungsstrukturen im Einzugsbereich

?  Hinweis: Da die Ziele dem aktuellen Entwurf der ersten Beteiligungsstufe entstammen, kdnnen beziig-

lich dieser bis zur Verabschiedung des Landesraumentwicklungsprogramms unter Umsténden noch
Anderungen erfolgen.

12
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des Einzelhandelsbetriebes und des Zentralen Ortes (Nahbereich) nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden.” [Z 4.3.3 (2)]

«~EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur in In-
nenstadten/Ortszentren und in sonstigen zentralen Versorgungsbereichen der
Zentralen Orte zuldssig. Die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche sind
durch die Kommunen im Rahmen von Nahversorgungs- und Zentrenkonzepten
zu ermitteln und festzusetzen. Ausnahmsweise dlirfen in Grundzentren nahver-
sorgungsrelevante Sortimente aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
angesiedelt werden, wenn nachweislich aulBerhalb der Innenstadt/des Ortszent-
rums aufgrund fehlender stidtebaulicher und funktionaler Voraussetzungen
keine zentralen Versorgungsbereiche festlegbar sind. “[Z 4.3.3 (3)]

~EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche an stddtebaulich integrierten
Standorten zuldssig. Ausnahmsweise dlirfen Vorhaben in stadtebaulicher Rand-
lage angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeigneten Standorte in
integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fiir die Ansiedlung in stadte-
baulicher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und das
Radwegenetz. Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der GroBprojekte
nach Satz 1 sind zuldssig, sofern keine negativen Auswirkungen auf die Innen-
stadt/ das Ortszentrum und auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche des
Zentralen Ortes zu befirchten sind (Einzelfallprifung erforderlich). "[Z 4.3.3 (4)]

~Zukunftstdhige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen Orte
sind auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln. Dabei sind
auch die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der Zentralen Orte zu be-
riicksichtigen. Die  Einzelhandelskonzepte sollen den Kommunen als
Entscheidungsgrundlage im Sinne der Entwicklung nachhaltiger zentrenstarken-
der Einzelhandels- und Stadtstrukturen dienen. “[Z 4.3.3 (5)]

~Ausnahmen kénnen EinzelhandelsgroBprojekte in geeigneten Umlandgemein-
den der Stadt-Umland-Réume angesiedelt werden. Ansiedlungsentscheidungen
sind dabei auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten fir die Stadt-Umland-
Réume zu treffen. Bei der Aufstellung der Einzelhandelskonzepte fir die Stadt-
Umland-Raume sind dlie in (3) und (4) formulierten Ziele entsprechend zu be-
riicksichtigen.” [Z 4.3.3 (6)]

Regionalplanerische Vorgaben

Das fur die Stadt Grabow relevante Regionale Raumentwicklungsprogramm aus dem
Jahr 2011'° beinhaltet folgende regionalplanerische Ziele, die bei der weiteren Erarbei-
tung dieses Konzeptes zu beachten sind:

~2Zur nachhaltigen, rdumlich geordneten Entwicklung Westmecklenburgs sollen
Zentrale Orte als

Mittelpunkte des gesellschaftlichen Lebens der Planungsregion,

Standorte fiir Einrichtungen zur bedarfsgerechten Versorgung der Bevol-
kerung mit Dienstleistungen und Gditern,

1 Vgl. Regionaler Planungsverband Westmecklenburg 2011
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Schwerpunkte fiir wirtschaftliche Entwicklung, insbesondere fir die Si-
cherung und Schaffung von Arbeits- und Ausbildungsplétzen,

Konzentrationsorte der Siedlungsentwicklung,

mit Sffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbare und leistungsféhige Ver-
kehrsknotenpunkte und

Zentren der Verwaltungsinfrastruktur vorrangig so gesichert und ausge-
baut werden, dass sie ihre (berdrtlichen Aufgaben innerhalb ihres
Verflechtungsbereiches dauerhaft erfiillen kénnen.” [Z 3.2 (1)]

~Zentralortliche Funktionen sind in den Hauptorten der als Zentrale Orte festge-
legten Gemeinden zu biindeln.” [Z 3.2 (2)]

»Grundzentren sind dlie folgenden Gemeinden: Bad Kleinen, Boizenburg/Elbe,
Briiel, Crivitz, Dassow, Démitz, Gadebusch, Goldberg, Grabow, Kliitz, Liibtheen,
Liibz, Liidersdorf, Neukloster, Neustadt-Glewe, Plau am See, Rehna, Schénberg,
Sternberg, Warin, Wittenburg und Zarrentin am Schaalsee.” [Z 3.2.2 (1)]

»Grundzentren sollen als Standorte fir die Versorgung der Bevdlkerung ihres
Nahbereiches mit Gliitern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Grundbedarfes gesichert und weiterentwickelt
werden.” [Z 3.2.2 (2)]

»Unter Nutzung der réumlichen Nihe und der bereits vorhandenen funktionalen
Verflechtungen soll die interkommunale Zusammenarbeit zwischen den Stadten
Ludwigslust, Grabow und Neustadt-Glewe, der Stadt Kliitz und der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen gefestigt und weiter vertieft werden.” [Z 3.2.2 (5)]

~Den Grundzentren [werden] Nahbereiche zugeordnet.” [Z 3.2.2 (6)]

» Die Festlegung der Verflechtungsbereiche der Gemeinden mit einem
Zentralen Ort erfolgt unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Ver-
sorgungsaufgaben in Abhdngigkeit von der jeweiligen Zentralitit
differenziert nach Oberbereich, Mittelbereichen und Nahbereichen.
Ober- und Mittelbereiche werden gemdél3 Abbildung 23 LEP M-V ver-
bindllich festgelegt. Die Zuordnung der Gemeinden zu den Nahbereichen
ist Aufgabe der Regionalplanung [...].Die Nahbereiche der Zentralen Or-
te sind der raumliche Ausdruck von Ausstrahlung und Reichweite der
zentralortlichen Einrichtungen zur Sicherung einer angemessenen, fla-
chendeckenden, (lberértlichen  Grundversorgung in  zumutbarer
Entfernung. Die Abgrenzung der Nahbereiche aufgrund der mehrheitli-
chen funktionalrdumlichen Verflechtungen und damit die Zuordnung der
Gemeinden zu ihrem Zentralort erfolgt unter Berticksichtigung solcher
Kriterien wie der raumlichen Lage, den Arbeitspendlerbeziehungen, der
Erreichbarkeit, den Einkaufsbeziehungen und der Versorgung mit ffent-
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licher Infrastruktur und privaten Dienstleistungen. Dabei ist nach Még-
lichkeit eine Ubere/hsz‘/'mmung administrativer Strukturen (u. a.
Verwaltungsamtsbereiche) mit funktionalrdumlichen Strukturen (siehe
Nahbereiche) anzustreben. In den Nahbereichen miissen gemal3 LEP M-V
mindestens 5.000 Einwohner (einschlieBlich Einwohner des Zentralortes)
leben. Der Wert darf nur unterschritten werden, wenn ein benachbarter
Zentralort lber 10 km vom Hauptort der Zentralortgemeinde entfernt
liegt” (Regionaler Planungsverband Westmecklenburg 2011, S. 44).

Dem Nahbereich Grabow (Mittelbereich Ludwigslust sind zugeordnet:
Stadt Grabow, Balow, Brunow, Dambeck, Gorlosen, Kremmin, Milow,
Méllenbeck, Muchow, Prislich, Steesow und Zierzow (vgl. Regionaler Pla-
nungsverband Westmecklenburg 2011, S. 47).
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Fortschreibung des Fachplans Einzelhandel
(Einzelhandelskonzept) zugrunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene
aufeinander folgende Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte
sind analytische und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf
mehrere primérstatistische empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadte-
baulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des Einzelhandelskonzepts folgende
empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Fachplan Einzelhandel
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Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im Februar 2015 fur die Stadt
Grabow flachendeckend durchgefiihrt. Es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel
auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops
sowie Kioske erfasst worden. Dariber hinaus sind Ladenleerstdnde — soweit eine vorhe-
rige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als
wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zent-
ralen Bereichen aufgenommen worden.

Bei der vom Planungs- und Gutachterbiiro Stadt + Handel durchgefiihrten Erhebung
wurden neben der Lage der Betriebe zwei zentrale MessgréBen erfasst: Zum einen
wurden die Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter erfasst, um die tatsachlichen Ange-
botsverhaltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitatsnah abbilden zu
kénnen. Zum anderen wurden die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und
ermdglichen so — mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente - eine
hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBBen liegender VKF ermit-
telt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstéandige Vermessung der
VKF oder die personliche Befragung des Personals bzw. des Inhabers/ Geschaftsfiihrers
in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition
des Bundesverwaltungsgerichts' vom November 2005 findet dabei Anwendung. Per-
sonlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin
Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnah-
mefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz
mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Befragung
nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stéddtebau-
liche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der

Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlass-
lich.

" Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - AZ: 4 C 10.04.
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Abbildung 3: Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Standortdaten

Verkaufsfliche und
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ths;?):is- Erhebung durch 02/2015 flichendeckende Einzelhandelsbetriebe
9 Stadt + Handel Vollerhebung zentrenerganzende
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Leerstédnde

stadtebauliche Analyse

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die Altstadt sowie den Standortbereich Berliner Stra3e erfolgt eine an den untersu-
chungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und
Schwachen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein
wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische
Steuerung die raumliche Abgrenzung der/(des) zentralen Versorgungsbereiche(s). Eine
solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der Grabower
Sortimentsliste und der zukiinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlun-
gen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs bildet das
Kernstiick zukiinftiger sortimentsspezifischer rdumlicher Steuerung von Einzelhandels-
vorhaben in der Bauleitplanung.

Prozessbegleitung im Rahmen von Abstimmungsterminen mit der Stadtverwaltung
und dem Ministerium fir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern

Wahrend der Erstellungsphase des Einzelhandelskonzepts wurden die Untersuchungs-
ergebnisse im Rahmen von zwei prozessbegleitenden Abstimmungsterminen (Erster
Termin - Vorstellung am 11.05.2015 mit Verwaltung und Arbeitsgemeinschaft und zwei-
ter Termin - Vorstellung des Entwurfs im Rahmen der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung am 03.06.2015) sowie einem Abstimmungstermin mit
dem Ministerium fir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern zwischen dem erstellenden Planungs- und Gutachterbiro und
der Stadtverwaltung Grabow erdrtert und vertiefend diskutiert. Diese enge Zusammen-
arbeit gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen Uber die ortsspezifische
Situation in das Einzelhandelskonzept einflossen und samtliche Zwischenschritte vertie-
fend diskutiert wurden.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewer-
tung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkma-
le der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungsstruktur in
Grabow. Einfihrend werden zunachst die wesentlichen Standortrahmenbedingungen
erortert.

4.1 Trends im Einzelhandel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Grabow analysiert wird,
werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandelsentwicklung
skizziert. Dabei handelt es sich um Faktoren, die es bei der Erstellung dieses Konzepts
aufgrund ihrer raumlichen und wirtschaftlichen Auswirkungen zu beachten gilt.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahrzehnten
einem fortwahrenden, dynamischen Veranderungsprozess. Mal3geblich sind dabei Ver-
anderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite, die in einem
engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

Entwicklungen auf der Angebotsseite

Wesentliche Faktoren, die zu Veranderungen auf der Angebotsseite des Einzelhandels
gefihrt haben, sind mit den folgenden Schlagworten zu charakterisieren:

Wandel der Betriebsformen und riickldufige Betriebszahlen: Die Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten riicklaufig. Ne-
ben dem absoluten Riickgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung
innerhalb der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen.
Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit und einer zunehmenden
Discountorientierung sprechen. Im Rahmen der Standortpraferenzen der Einzel-
handelsunternehmen geht dies mit einer Orientierung auf
autokundenorientierte, meist nicht integrierte Standorte einher.

Entstehen neuer Handelsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeu-
tungsgewinn meist groBflachiger Betriebsformen, wie z. B. Shopping Center und
Factory-Outlet-Center, sind auch neue Entwicklungen im nicht stationaren Ein-
zelhandel, z.B. im Bereich E-Commerce, zu beobachten.

Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Nach dem Zweiten Weltkrieg domi-
nierte in Deutschland noch der eigentimergefiihrte Betrieb. Heute wird der
Einzelhandel von nationalen und internationalen Konzernen gepragt. Die Kon-
zentrationstendenzen betreffen in besonderem MalBe den Lebensmitteleinzel-
handel, in dem die fliinf gréBten Unternehmen der Branche einen Bruttoumsatz
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von rd. 171 Mrd. Euro erwirtschaften'?. Durch den Unternehmenskonzentrati-
onsprozess werden die Ausdiinnung des Versorgungsnetzes und das Wachstum
nicht integrierter Standorte verstarkt.

Anhaltendes Verkaufsflichenwachstum bei gleichzeitig zuriickgehender Fla-
chenproduktivitdt durch stagnierende Umsédtze: Die Verkaufsflache hat in
Deutschland in den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Neuansiede-
lungen stark zugenommen. Bereits heute entfallen auf jeden Bundesbirger rd.
1,51 m2 Verkaufsflache™. Durch den beschriebenen Riickgang der absoluten Zahl
der Einzelhandelsbetriebe herrschen immer mehr groBflachige Betriebe vor. Die
gleichzeitige Stagnation der Umsatze im Einzelhandel hat zudem zu einer Sen-
kung der durchschnittlichen Flachenproduktivitdt, d.h. dem Umsatz pro
Quadratmeter Verkaufsflache, gefihrt.

Das anhaltende Verkaufsflachenwachstum lasst sich exemplarisch am Beispiel
des Lebensmitteleinzelhandels nachvollziehen. Lag die durchschnittliche Ver-
kaufsflache eines Lebensmitteldiscounters 2001 noch bei 525 m? und diejenige
eines Supermarktes bei 1.114 m?, so sind zwischenzeitliche durchschnittliche
MarktgroBen von 720 m? (LM-Discounter, 2011) bzw. 1.290 m?2 (Supermarkt,
2009) erreicht™. Fur beide Betriebsformen wird in Abhangigkeit von der konkre-
ten Lage aktuell von einer MindestbetriebsgréBe von 800 m? bzw. 1.200 m2 VKF
bei Neuansiedlungen ausgegangen™.

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Neben den skizzierten Verédnderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Veradnde-
rungen auf der Nachfragseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die Nachfrage der
Konsumenten wird im Wesentlichen durch den privaten Verbrauch sowie das verfligba-
re Einkommen bestimmt. Die Nachfrageseite ist durch folgende Entwicklungen

gepragt:

Wandel der demographischen Strukturen mit Verédnderungen der Einwohner-
zahlen, der Anzahl und der GréBe der Haushalte: Fir Deutschland hat das
Statistische Bundesamt eine deutliche Abnahme der Gesamtbevdlkerung prog-
nostiziert, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden in der
Bevolkerungsentwicklung zu rechnen ist. Gleichzeitig stieg die Anzahl der Privat-
haushalte seit 1965 stetig an, wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je
Haushalt stetig reduzierte. Laut Mikrozensus des Statistischen Bundesamtes bil-

Vgl.
Vgl.
Vgl.
Vgl.

EHI 2012
EHI 2012
EHI 2013
BMVBS 2013
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deten die Single-Haushalte im Jahre 2012 mit einem Wert von 40,5 % den groB-
ten Teil der privaten Haushalte'®.

Entwicklung der Altersstrukturen: Im Zuge des demographischen Wandels wird
die Bevolkerung in Deutschland weniger und durchschnittlich &lter. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber 65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu. Relevant ist diese Entwicklung vor allem fur die &rtliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an
Bedeutung gewinnt, wenn mit dem Alter die (Auto-) Mobilitat eingeschrankt
wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansatzen mit
bestimmten Betriebsformaten und Serviceleistungen fir Senioren (u. a. Bring-
dienste).

Verénderte Einkommensverhéltnisse und die Ausgabenstruktur der Konsu-
menten: Obwohl| insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu
verzeichnen ist, fihrt die Einkommenssteigerung nicht zu einer analogen Erho-
hung der Ausgaben im Einzelhandelsbereich. Ein stetig wachsender Teil des
Budgets der privaten Haushalte wird hingegen fir Dienstleistungs- und Freizeit-
aktivitdten sowie fir das Wohnen ausgegeben.

Verandertes Einkaufsverhalten der Verbraucher: In den letzten Jahrzehnten
hat sich in Deutschland ein gesellschaftlicher Wertewandel vollzogen, der dem
Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend einen immateriellen
Erlebniswert beimisst. Aus diesem Grund ist eine Aufspaltung des Einkaufs in ein
Segment ,Erlebniseinkauf” und in ein Segment ,Versorgungseinkauf” zu be-
obachten. Wahrend sich der Erlebniseinkauf durch die Faktoren Qualitat, Status
und Atmosphére auszeichnet, stehen beim Versorgungseinkauf vorrangig der
Preis und die schnelle Erreichbarkeit im Fokus der Konsumenten. Im Kontext des
Versorgungseinkaufs ist als weitere Neuerung im Einkaufsverhalten der Kunden
zudem das so genannte one-stop-shopping zu nennen, bei welchem die Konsu-
menten  durch die  Agglomeration  mehrerer  Einzelhandels-  und
Dienstleistungsbetriebe alle Waren an einem Einkaufsort besorgen konnen,
wodurch sowohl Einkaufshaufigkeit, als auch der Einkaufsaufwand reduziert wer-
den.

4.2 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur werden nachfolgend vorgestellt.

¢ Vgl. Statistisches Bundesamt 2014a
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Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Grundzentrum Grabow (Stadt) liegt im Slidwesten des Landes Mecklenburg-
Vorpommern im Landkreis Ludwigslust-Parchim. Die néchstgelegenen Zentren sind das
benachbarte Mittelzentrum Ludwigslust sowie die weiter entfernt liegenden Grundzen-
tren D6mitz, Neustadt-Glewe und Liibtheen sowie die Mittelzentren Parchim, Hagenow
und Perleberg-Wittenberge (Mittelzentren in Funktionsteilung). Mit der Landeshaupt-
stadt Schwerin ist das nachstgelegene Oberzentrum im Norden von Grabow in rd. 45
km Entfernung gelegen. Grabow befindet sich in einem siedlungsstrukturell als landlich
zu klassifizierenden Raum (vgl. Abbildung 4).
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap, ver&ffentlicht unter ODbL.
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Die Stadt Grabow setzt sich aus der gleichnamigen Kernstadt Grabow sowie den Orts-
teilen Heidehof, Fresenbriigge, Wanzlitz und Winkelmoor zusammen. Die Bevélkerung
der Stadt Grabow ist seit 2004 riicklaufig und betragt aktuell rd. 5.810 Einwohner"’.

7" Quelle: Einwohnerdaten des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern 2015 (Stand: 2011)
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Durch die geplante Aufnahme von Fliichtlingen konnte kiinftig jedoch eine Stabilisie-
rung der Bevolkerungsentwicklung erfolgen.

Abbildung 5: Nahbereich der Stadt Grabow
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern 2015;
Kartengrundlage: OpenStreetMap, veréffentlicht unter ODbL.

Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005 liegen
im Nahbereich der Stadt Grabow die Kommunen Balow, Brunow, Dambeck, Gorlosen,
Kremmin, Milow, Mdllenbeck, Muchow, Prislich, Steesow und Zierzow. Fir die rd. 4.010
Einwohner (Stand 31.12.2011) dieser Kommunen tUbernimmt die Stadt Grabow Versor-
gungsaufgaben des qualifizierten Grundbedarfs und fungiert als Uberdrtlich
bedeutsamer Wirtschaftsstandort (Arbeitsplatze) (vgl. Ministerium fur Arbeit, Bau und
Landesentwicklung 2005).

Verkehrsinfrastruktur

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Grabow gestaltet sich als nicht optimal. Die
Uberortliche Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist zwar durch
die BundesstralBe B 5, die nahegelegene B 191 und durch die LandstraBBe L 8 gegeben
die nachste Autobahnanschlussstelle an die Bundesautobahn A 24 liegt jedoch in ca.
15 km Entfernung’®.

Die Stadt Grabow ist Uber Linienbusse von den Ortsteilen, den nachstgelegenen
Grundzentren (z. B. Domitz, Neustadt-Glewe) sowie von dem Mittelzentrum Ludwigs-

8 Durch die aktuell im Bau befindliche A 14 sowie den geplanten Autobahnanschluss Grabows ist kiinftig
von einer deutlichen Verbesserung der Erreichbarkeit des Grundzentrums fiir den MIV auszugehen.
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lust erreichbar. Gute Anbindungen nach Ludwigslust und an das Oberzentrum Schwerin
bestehen zudem per Regionalexpress.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Die im Regionalen Raumentwicklungsprogramm als Grundzentrum ausgewiesene Stadt
Grabow Ubernimmt fur den zugewiesenen Nahbereich einen Versorgungsauftrag im
qualifizierten Grundbedarf. Der Nahbereich umfasst dabei neben der Stadt Grabow
und ihrer Ortsteile auch die Gemeinden Balow, Brunow, Dambeck, Gorlosen, Kremmin,
Milow, Mollenbeck, Muchow, Prislich, Steesow und Zierzow. Die Stadt Grabow hat so-
mit einen Versorgungsauftrag fir rd. 9.820 Einwohner.

Die verkehrliche Anbindung Grabows gestaltet sich insbesondere fir den tberregiona-
len Individualverkehr als nicht optimal. Durch die das Stadtgebiet kreuzenden/
tangierenden Bundesstral3en ist jedoch eine leistungsfahige Verbindung zu den Ortstei-
len sowie umliegenden Stadten und Gemeinden gewabhrleistet'®. Durch den Haltepunkt
des Regionalexpress besteht eine gute Anbindung an das Mittelzentrum Ludwigslust
sowie die Landeshauptstadt Schwerin.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebiets bildet die Kernstadt
von Grabow. Die lbrigen Ortsteile weisen deutlich geringere Einwohnerzahlen auf.

4.3 Angebotsanalyse

Im Stadtgebiet von Grabow wurden im Rahmen der Bestandserhebung im Februar
2015 insgesamt 72 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche lber eine Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 13.150 m? verfigen (vgl. nachfolgende Abbildung). Im Vergleich zu der
Bestandserhebung des Jahres 2005 fand eine leichte Reduzierung der Gesamtverkaufs-
flachen um rd. 650 m2 (2005 - rd. 13.800 m?) statt. Um eine Bewertung vornehmen zu
kénnen, wird die Einzelhandelsverkaufsflache auf die Einwohnerzahl (rd. 5.810 Einwoh-
ner) bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Grabow mit einer Verkaufsflachenausstattung pro
Einwohner von rd. 2,3 m? deutlich Uber dem Bundes- und Landesdurchschnitt liegt
(1,51 m2 VKF/Einwohner bzw. 1,74 m2 VKF/Einwohner'). Die uberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung Grabows zeigt sich zudem bei einem Vergleich mit den
Grundzentren Mecklenburg-Vorpommerns, welche eine durchschnittliche VKF-
Ausstattung von 1,71 m2 VKF/Einwohner'? aufweisen.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Grabow 68 Einzelhandelsbe-
trieben mit rd. 85 % der Verkaufsflache in stadtebaulich integrierten Lagen (Altstadt +
siL-Lagen) angesiedelt sind (ohne Leerstéande). Die Ubrigen vier Betriebe mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von rd. 15% sind in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angesiedelt.

7 Quelle: Angaben des Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung 2013
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Abbildung 6: Einzelhandel nach Warengruppen und Lagebereichen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2015

Nimmt man eine teilrdumliche Differenzierung des Verkaufsflachenbestandes vor, so
wird zudem deutlich, dass sich der Einzelhandelsbestand hinsichtlich der Einzelhandels-
betriebe bzw. der gesamtstddtischen Verkaufsflachen fast ausschlieBlich auf die
Kernstadt Grabow (Stadtgebiet ohne Ortsteile) konzentriert.

Im Einzelnen kénnen in der Stadt Grabow folgende Einzelhandelsagglomerationen vor-
gefunden werden:

Die Altstadt als sehr kleinteilig strukturierter, stadtebaulich integrierter Ge-
schaftsbereich, vorrangig durch Fachgeschidfte und zentrenergénzende
Funktionen gepragt.

4.3.1 Standortbereich Altstadt?

In der historischen Altstadt von Grabow sind insgesamt 31 Einzelhandelsgeschafte an-
gesiedelt. Wahrend damit rd. 43 % der Grabower Betriebe in diesem Bereich verortet
sind, umfasst die Altstadt lediglich einen gesamtstadtischen Anteil der Verkaufsflache
von rd. 19 %. Das Verhaltnis der beiden Kennwerte deutet bereits auf einen stark klein-
teilig strukturierten Einzelhandel hin. Die mit rd. 79 m2 eher geringe durchschnittliche
Verkaufsflache der Geschafte verdeutlicht dies. Als strukturpragende Betriebe mit einer
Verkaufsflache von mehr als 300 m? fungieren an diesem Standortbereich lhr Platz und
Mode Schneider. Die durch die Betriebsverlagerung des Discounters Aldi (an den Kreu-

20 Da die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erst in Kapitel 6 erfolgt, wird das Innenstadt-

zentrum/die Altstadt zunachst als Standortbereich bezeichnet.
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zungsbereich Fliederweg/B5) in der Altstadt entstandene Potenzialflache wird kinftig
durch das Verwaltungsarchiv der Stadt Grabow genutzt. Aufgrund der haufig denkmal-
geschitzten, kleinteiligen stadtebaulichen Strukturen, der Lage der Altstadt zwischen
der Miritz-Elde WasserstraBe (MEW) und der Alten Elde, der begrenzten Anzahl von
Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sowie einer problematischen Anlieferungssituati-
on, bestehen fir groBere Betriebe in der Altstadt von Grabow aktuell keine
Ansiedlungsmadglichkeiten. Optionen bieten diesbezliglich zwar die aktuell bestehen-
den Leerstdnde, deren Reaktivierung jedoch mit zum Teil umfangreichen
UmbaumaBnahmen (Flachenzusammenlegungen, Renovierung, Modernisierung) ver-
bunden ware, welche zusatzlich durch Restriktionen des Denkmalschutzes erschwert
werden.

Vor dem Hintergrund der im Kapitel 4.1 dargestellten Trends im Einzelhandel, der ak-
tuellen Standortanforderungen der Betreiber von potenziellen Magnetbetrieben und
der dargestellten stadtebaulichen Gegebenheiten im Altstadtbereich ist die Ansiedlung
eines entsprechenden Anbieters in der Altstadt aktuell nur schwer méglich.

Hinsichtlich der Fristigkeit werden von den Geschaften am Standortbereich Altstadt
Uberwiegend Waren der mittelfristigen Bedarfsstufe angeboten (rd. 61 % der Verkaufs-
flache). Auf rd. 23 % der Verkaufsflache kdnnen Waren des tUberwiegend kurzfristigen
Bedarfs erworben werden, wahrend der Verkaufsflachenanteil der langfristigen Bedarfs-
stufe lediglich rd. 16 % ausmacht.

Der Standortbereich im historischen Stadtkern Grabows ist — neben einer Vorpragung
durch den Facheinzelhandel — besonders durch eine starke Konzentration von zentr-
energanzenden Funktionen wie einzelhandelsnahen Dienstleistungen und gastro-
nomischen Einrichtungen gepragt. So befinden sich hier bedeutende zentrenerganzen-
de Funktionen, welche deutlich Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken.
Besonders hervorzuheben sind hier das Rathaus, das Amt Grabow, das Heimatmuseum,
die Evangelisch — Lutherische Kirchengemeinde, diverse Banken, eine Postfiliale, Arzte
sowie zahlreiche weitere private und kirchliche Einrichtungen. Der Altstadtbereich um-
fasst somit neben seiner Einzelhandelsfunktion zahlreiche weitere wichtige
zentralortliche Funktionen und stellt fir die Grabower Bevdlkerung einen wichtigen
identitatspragenden Standort da.

Im Bereich der Altstadt stehen insgesamt 23 Ladenlokale leer, dies entspricht einer
deutlich Gberdurchschnittlichen?' Leerstandsquote (Im Bezug auf alle Geschéftseinhei-
ten des Altstadtbereichs) von rd. 43 %.

21 Die Leerstandsquote deutscher Innenstadte liegt im Schnitt zwischen 10 und 15 % (vgl. DSSW 2012,
S.25)
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Abbildung 7:  Standortbereich Altstadt — Nutzung im Bestand
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2015; Kartengrundlage: OpenSt-
reetMap, veroffentlicht unter ODbL; *VKF-Angaben gerundet

4.4 Nachfrageanalyse

Neben den rdumlichen und soziokonomischen Rahmenbedingungen sind bei einer
Markt- und Standortanalyse auch die Merkmale der ortlichen Nachfrageseite von hoher
Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung auf sekundérstatistische Rahmendaten des INSTITUTS FUR HANDELSFORSCHUNG
GMBH (IfH) zurlckgegriffen.

Die Stadt Grabow verfligt gemaB3 Angaben des INSTITUTS FUR HANDELSFORSCHUNG
GMBH (IfH) im Jahr 2015 Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft i. H. v. rd. 28,3 Mio.
Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 4.859 Euro je Ein-
wohner, wobei der groBBte Anteil der Kaufkraft mit etwa 2.017 Euro auf die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Backwaren/ Fleischwaren und Ge-
tranke) entfallt. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betragt in Grabow 86,5
und liegt damit sowohl unter dem Durchschnitt des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(89,6) als auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100.%

Die Ermittlung der aktuellen Ums&tze?® im Grabower Einzelhandel basiert auf allgemei-
nen und fir die Stadt Grabow spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

22 Kaufkraftkennziffer: Sie beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer
Kommune, welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).

B Umséatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachen-
produktivitaiten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner
Anbieter zu Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird
laufend entsprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktuali-
siert. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter
Berlicksichtigung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insb. des einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftniveaus in Grabow und dem Einzugsbereich) eine
Datentbersicht des Umsatzes im Einzelhandel der Stadt Grabow.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte ne-
ben der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe zudem die konkrete
Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen zum einen die Qualitat der
jeweiligen mikroraumlichen Standortrahmenbedingungen und zum anderen die,
mit Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitdt der jeweiligen
siedlungsstrukturellen Lage, in die Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund
30,1 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt
sich somit eine Gesamtzentralitat von rd. 106 %.2* Wie Tabelle 3 zu entnehmen ist, fallt
die Kaufkraftbindung in Grabow je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

So kénnen im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel und im Bereich der Drogeriewa-
ren/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken mit Zentralitaten von rd. 172 % bzw. rd. 137 %
deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem Einzugsgebiet generiert werden. In den Waren-
gruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der Summe mit einer
Zentralitat von rd. 162 % ein deutlicher Kaufkraftzufluss festzustellen, so dass Grabow
gemal seines grundzentralen Versorgungsauftrags Uber die Stadtgrenzen hinaus Ver-
sorgungsfunktionen im Bereich des Grundbedarfs erfillt.

Im Bereich der mittelfristigen und langfristigen Bedarfsstufe weist Grabow dagegen
deutlich geringere Zentralitadten auf. Die hochsten Werte werden dabei noch im Bereich
Mobel (70 %) und Bekleidung/Schuhe/Lederwaren (53 %) generiert.

2 Zentralitat: Sie gibt das Verhaltnis des 6rtlichen Umsatzes zur értlichen Kaufkraft wieder. Bei einer
Zentralitdt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzu-
nehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 3: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Grabow
Warengruppen VKF in m? |:1Jn|\;|?2tz€ li(:ll:;:(c:?‘gt Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 5.070 20,2 11,7 172
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 580 2,5 1,8 137
Blumen, zoologischer Bedarf 300 0,7 0,6 108
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher 270 1,0 0,9 118
kurzfristiger Bedarfsbereich 6.220 24,3 15,0 162
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 1.220 1,7 3,2 53
Baumarktsortiment i.e.S./Pflanzen/Gartenbedarf 2.350 1,2 31 37
Sonstiger mittelfristiger Bedarf 730 0,5 1.4 39
mittelfristiger Bedarfsbereich 34 7,6
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate 480 0,4 0,8 45
Mobel 1.500 1,0 14 70
Sonstiger Uberwiegend langfristiger Bedarf 650 11 35 31

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2015, Eigene Berechnungen auf

Basis Kaufkraftzahlen IfH 2015. VKF-Angaben gerundet; GPK = Glas/Porzellan/Kera-
mik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass in sémtlichen Bedarfsstufen der Gberwiegende Anteil
der Kunden aus der Stadt Grabow und den Grabower Ortsteilen stammt. Hervorzuhe-
ben ist, dass der Anteil der Kunden, welche nicht aus der Stadt Grabow stammen, bei
Einzelhandelsbetrieben mit Hauptsortiment der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe
signifikant hoher ist, als bei den Einzelhandelsbetrieben mit einem Hauptsortiment des
mittel- bzw. langfristigen Bedarfs.

Ein groBer Anteil der Kunden, die nicht aus der Stadt Grabow stammen, hat dabei ihren
Wohnsitz in dem Grabow zugeordneten Nahbereich. Auf Grund der unmittelbaren
Grenzlage verzeichnet Grabow zudem einen Kaufkraftzufluss aus brandenburgischen
Nachbargemeinden sowie in Teilen aus den dem Amt Grabow zugehérigen Kommunen
Eldena und Karstadt (Mecklenburg-Vorpommern), die nicht zum Nahbereich zéhlen.
Insgesamt versorgt die Stadt Grabow somit gegenwartig bereits rd. 3.600 weitere Ein-
wohner. Faktisch ist somit eine partielle Versorgungsfunktion im Bereich des
Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs fir die mecklenburgischen Kommunen Balow,
Brunow, Dambeck, Gorlosen, Kremmin, Milow, Méllenbeck, Muchow, Prislich, Steesow
und Zierzow, in Teilen fur Eldena und Karstadt (Mecklenburg-Vorpommern) sowie die
Ortsteile Gro3 Warnow und Pinnow der brandenburgischen Kommune Karstadt er-
kennbar.

4.5 Zusammenfassung der Angebots- und Nachfrageanalyse

Die Stadt Grabow weist eine deutlich Gber dem Bunde- und Landesdurchschnitt sowie
Uber dem Durchschnitt anderer Grundzentren Mecklenburg-Vorpommerns liegende
Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner auf.
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Der Einzelhandelsbestand verteilt sich Uberwiegend auf integrierte Lagen.

Der Standortbereich Altstadt ist v. a. gepragt durch gréBere und kleinere Fachgeschéf-
te, die beiden strukturpréagenden Anbieter lhr Platz und Mode Schneider sowie eine
hohe Konzentration an zentrenerganzenden Funktionen, die weit Uber den unmittelba-
ren Nahbereich hinaus wirken.

Im Altstadtbereich stehen aktuell rd. 43 % der Ladenlokale leer.

Bedingt durch die geschlossene historische Bebauung bestehen aktuell keine Flachen
zur Ansiedlung von Magnetbetrieben.

Das Einzugsgebiet ist stark landlich gepragt. Das Kaufkraftniveau bzw. Kaufkraftvolu-
men liegt unter dem Bundes- und Landesdurchschnitt.

In den Warengruppen der iberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der Summe ein
deutlicher Kaufkraftzufluss nach Grabow festzustellen. Besonders stark ist der Zufluss im
Bereich der Nahrungs- und Genussmittel ausgepragt.

4.6 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Grabow

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fur das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Grabow im Folgenden
vertieft analysiert.

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Grabow weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 5.070 m? im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel auf, was einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,87 m? je Einwoh-
ner entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Stadt im Bereich
der Nahrungs- und Genussmittel deutlich tGber dem Bundes- und Landesdurchschnitt
von rund 0,41 m?/ EW bzw. 0,62 m?/ EW. Im Vergleich zu weiteren Grundzentren des
Landes Mecklenburg-Vorpommern ist die VKF-Ausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel in Grabow jedoch leicht unterdurchschnittlich (0,92 m2
VKF/EW)%.

Die Zentralitatskennziffer von 172 % verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel vollumfanglich im Gebiet gebunden werden
kann und zudem Kaufkraft aus dem Umland - insbesondere dem Grundversorgungsbe-
reich — zuflieBt, da in Grabow ein breiter und attraktiver Betriebstypenmix in dieser
Warengruppe vorhanden ist.

% Quelle: Angaben des Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung 2013
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Abbildung 8:  Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Grabow gesamt

Verkaufsflaichenausstattung 0,87 m? VKF je EW

Verkaufsflachenanteil In den zentralen Versorgungsbereichen: rd. 3%
In sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen: rd. 96 %
In stédtebaulich nicht integrierten Lagen: rd. 1%
Betriebstypenmix 4x Lebensmitteldiscounter (> ~400 m2 VKF)

1x Supermarkt (~400 - ~1.500 m2 VKF)
2x Getrankemarkte

erganzt um 14 weitere Lebensmittel- Fachgeschéfte (inkl.
Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Quelle: Berechnung Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2/2015

Insgesamt sind mit vier Lebensmitteldiscountern und einem Supermarkt finf gréBere
(Uber 400 m? VKF) Lebensmittelméarkte im Stadtgebiet vorhanden. Erganzt wird das
Angebot durch zwei Getrankemarkte sowie 14 kleinflachige Fachgeschafte (vgl. vorste-
hende Abbildung). Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an
Nahrungs- und Genussmitteln in Grabow stark discountlastig.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit einer
Verkaufsflache von tber 400 m? eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser Ange-
botsgroBe ein ausreichendes Warensortiment insbesondere der Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Versor-
gungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind die
Nahbereiche der relevanten Lebensmittelméarkte mit einem Radius von 500 - 700 m
Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet (vgl. Abbildung 9). Sofern
Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausrei-

% In Gebieten auBerhalb dieser

chenden Nahversorgung ausgegangen werden.
gekennzeichneten Bereiche ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen
Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten. Die nachfolgende Abbildung
gibt einen Uberblick iiber das Grundgeriist der derzeitigen Nahversorgungsstruktur in

Grabow.

2 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenom-
men, da diese Entfernung einer Wegelénge von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund
10 Gehminuten entspricht, vgl. Ministerium fir Bauen und Verkehr, Ministerium fir Wirtschaft, Mittel-
stand und Energie 2008, Nr. 2.8.
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Abbildung 9: Die Nahversorgungsstruktur in Grabow - Nahversorgungsstandorte

Aldi, Edeka

O Lebensmitteldiscounter [ ] 500 m Radius
B Lebensmittelsupermarkt 700 m Radius

-
) Bereich mit Nahversorgungsdefiziten (fuBlaufig)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
02/2015; Kartengrundlage: OpenStreetMap, veroffentlicht unter ODbL.

Das Angebot relevanter Anbieter beschrankt sich raumlich auf die Kernstadt Grabow.
Wichtige Informationen zu den einzelnen Nahversorgungsstandorten sind den nachfol-
genden Tabellen zu entnehmen.

Tabelle 4: Nahversorgungsstandorte in Grabow

Nahversorgungsstandort: Berliner StraBBe - Netto Marken-Discount
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Makroraumliche Lage

Berliner StraB3e

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

Standort ist stadtebaulich integriert
Lage/Umgebung: geringe Entfernung zum In-
nenstadtbereich

Einwohner in Naheinzugsgebiet (500-
700m)

500 m Bereich — 1746 EW

500 - 700 m Bereich — 1006 EW
Uberschneidung von Einzugsbereichen anderer
Markte (hier: Aldi, Edeka, Penny) bei der Anga-
be der EW nicht beachtet

Synergieeffekte

Kopplungsstandort mit Backer
in unmittelbarer Nachbarschaft: Amt Grabow

Verkehrsanbindung

MIV: gute Erreichbarkeit, Stellplatzkapazitat:
50-100.

OPNV: rd. 300 m bis Bushaltestelle Binnung
Fahrrad: Uber FuBweg erreichbar, 5-10 Stell-
platze

Zu FuB: Uber Berliner StraBBe, Entfernung zur
Altstadt rd. 250m

Weitere relevante Aspekte

Keine Erweiterungen am Standort bedingt
durch mangelnde Flachenverfligbarkeit méglich

Nahversorgungsstandort: Binnung - Penny

Makroraumliche Lage

Binnung

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

Standort ist stddtebaulich integriert
Lage/Umgebung: geringe Entfernung zum In-
nenstadtbereich

Einwohner in Naheinzugsgebiet (500-
700m)

500 m Bereich — 1442 EW
500 - 700 m Bereich — 860 EW
Uberschneidung von Einzugsbereichen anderer
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Markte (hier: ALDI, Edeka, Netto) bei der An-
gabe der EW nicht beachtet

Synergieeffekte

Kopplungsstandort mit Backer und Getranke-
markt

Verkehrsanbindung

MIV: gute Erreichbarkeit, Stellplatzkapazitat:
50-100

OPNV: rd. 50m bis Bushaltestelle Binnung
Fahrrad: Uber Pkw-Einfahrt erreichbar, 15-20
Stellplatze

Zu FuB: Uber Hinterbinnung, Entfernung zur
Altstadt rd. 300m

Weitere relevante Aspekte

Bedingte Erweiterungsmdglichkeiten aufgrund
bestehender Retentionsflachen

bestehendes Erweiterungsinteresse

gute Sichtbarkeit aufgrund der direkten Lage
an der Binnung - LandesstraBe + ZufahrtsstraBBe
B 5 in Richtung Stadtzentrum und in Richtung
Zierzow

Nahversorgungsstandort: B 5/Neu Karstadter Weg - Lidl

Makroraumliche Lage

BundesstraBe 5/Neu Karstadter Weg

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

Autokundenorientierter Standort, weist auf-
grund guter fuBlaufiger Erreichbarkeit
(Querungsméglichkeit der B 5 — Ampelanlage),
direkte Anbindung an das Radwegenetz auch
wesentliche Merkmale eines integrierten
Standorts auf

Umgebung: gewerbliche Nutzung im Norden
und Stiiden/Wohnbebauung im Osten

Einwohner in Naheinzugsgebiet (500-
700m)

500 m Bereich — 645 EW

500 - 700 m Bereich — 588 EW

Uberschneidung von Einzugsbereichen anderer
Markte (hier Neuplanung Konsum) bei der An-
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gabe der EW nicht beachtet

Synergieeffekte Kopplungsstandort mit Backer, Imbiss und Au-
tohandel
Verkehrsanbindung MIV: sehr gute Erreichbarkeit B 5, Stellplatzka-

pazitat: 50-100 Stk.

OPNV: rd. 600m bis Bushaltestelle Forsthaus
Fahrrad: Uber Fahrradweg erreichbar, 15-20
Stellplatze

Zu FuB: mit Ampelliberquerung der B5, Entfer-
nung zur Altstadt rd. 800m

Weitere relevante Aspekte Bestehendes Erweiterungsinteresse

Gute Erreichbarkeit aus den Nachbarkommu-
nen Ludwigslust und Karstadt (Amt Grabow)
Direkte Lage am Kreuzungsbereich
B5/KreisstraBe K 39

K 39 in Richtung Karstadt = Zufahrt zum beste-
henden Gewerbegebiet ,, GE-Park Grabow
West"” mit ca. 400 Arbeitsplatzen

Nachster Lidl erst in Neustadt —-Glewe

Starke Frequentierung, tUberregional sehr gut

angenommen
1. Markt an der Abfahrt A 14 /Grabow —
Ludwigslust Stid/ — in Richtung Perle-
berg/Magdeburg (Freigabe ab Ende Dez. 2015)
zwischen Standort Lidl und A 14 — Auffahrt ist
ein neues Gewerbegebiet (Gewerbepark A 14)
in Planung

Nahversorgungsstandort: B 5/Fliederweg - Aldi

Makroraumliche Lage BundesstraBBe 5/Fliederweg
Betriebstyp Lebensmitteldiscounter
Stadtebaulich-funktionale Aspekte Autokundenorientierter Standort, weist auf-

grund guter fuBlaufiger Erreichbarkeit, direkter
Anbindung an das Radwegenetz, guter OPNV-
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Anbindung auch wesentliche Merkmale eines
integrierten Standorts auf

Umgebung: gewerbliche Nutzung/EH-Nutzung
im Westen/Wohnbebauung im Norden und
Westen

Einwohner in Naheinzugsgebiet (500-
700m)

500 m Bereich — 1099 EW

500 - 700 m Bereich — 879 EW

Uberschneidung von Einzugsbereichen anderer
Markte (hier Edeka , Netto, Penny) bei der An-
gabe der EW nicht beachtet

Synergieeffekte

Kopplungsstandort mit Edeka, Backer, Gartne-
rei

Verkehrsanbindung

MIV: sehr gute Erreichbarkeit (Direkte Lage an
der B 5), Stellplatzkapazitat: 100 - 150

OPNV: rd.200m bis Bushaltestelle Binnung
Fahrrad: Uber Radweg erreichbar, 5-10 Stell-
platze

Zu FuB: Uber Fliederweg, Entfernung zur Alt-
stadt 650m

Weitere relevante Aspekte

Nach bestehendem B-Plan keine Erweiterung
moglich

Anwohner gegen kiinftige Erweiterungen auf-
grund MIV- und Lieferverkehrsbelastung

Nahversorgungsstandort: B 5/Fliederweg - Edeka Séllick

Makroraumliche Lage

BundesstraBBe 5/Fliederweg

Betriebstyp

GroBflachiger Vollsortimenter

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

Autokundenorientierter Standort, weist auf-
grund guter fuBlaufiger Erreichbarkeit, direkter
Anbindung an das Radwegenetz, guter OPNV-
Anbindung auch wesentliche Merkmale eines
integrierten Standorts auf

Umgebung: gewerbliche Nutzung/EH-Nutzung
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im Westen/Wohnbebauung im Norden und

Westen
Einwohner in Naheinzugsgebiet (500- 500 m Bereich — 1099 EW
700m) 500 - 700 m Bereich — 879 EW

Uberschneidung von Einzugsbereichen anderer
Markte (hier: Aldi, Netto, Penny) bei der An-
gabe der EW nicht beachtet

Synergieeffekte Kopplungsstandort mit Backer, Aldi und Gart-
nerei
Verkehrsanbindung MIV: sehr gute Erreichbarkeit (direkte Lage an

der B 5), Stellplatzkapazitat: 100 - 150

OPNV: rd.200m bis Bushaltestelle Binnung
Fahrrad: Uber Radweg erreichbar, 5-10 Stell-
platze

Zu FuB: Gber Fliederweg, Entfernung zur Alt-
stadt 650m

Weitere relevante Aspekte Nach bestehendem B-Plan geringfligige Erwei-
terung um rd. 100 - 150 m? méglich

Anwohner gegen kinftige Erweiterungen auf-
grund MIV- und Lieferverkehrsbelastung

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage/Einwohnerdaten/ergédnzende Informationen:
Stadt Grabow, Bilder Stadt + Handel 02/2015.

Abbildung 9 verdeutlicht, dass hinsichtlich der Nahversorgungssituation in der Kern-
stadt Grabow deutliche Konzentrationstendenzen bestehen. Wahrend in den sidlichen
und westlichen Bereichen der Kernstadt eine fuBlaufige Erreichbarkeit teilweise sogar
mehrerer Versorger gegeben ist, herrscht im nord-ostlichen Stadtbereich eine einge-
schrankte fuBlaufige Erreichbarkeit. Dies betrifft rd. 1.470 bzw. 2.430 Einwohner?” (500
bzw. 700 m Radius). Eine nahere Charakterisierung des Standorts Kiebitzweg erfolgt im
Rahmen des Nahversorgungskonzepts in Kapitel 6.2.

In den Ubrigen Ortsteilen der Stadt Grabow ist es den Bewohnern nicht moglich, sich
fuBlaufig in einem ausreichenden MalBe mit Waren des téglichen Bedarfs zu versorgen.
Dort sind in Folge des eingeschrankten Einwohnerpotenzials keine strukturpragenden
Anbieter ansassig.

4.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzel-
handelssituation in der Stadt Grabow

Zu den fur den Einzelhandel in Grabow wesentlichen Rahmenbedingungen zahlen:

Z Quelle: Angaben und Berechnungen der Stadt Grabow 2015
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Grabow liegt mit rd. 86 % unter-
halb des Landes- und Bundesdurchschnitts.

Die Stadt Grabow ist als Grundzentrum im Regionalen Raumentwicklungs-
programm Westmecklenburg ausgewiesen; der zugewiesene Nahbereich um-
fasst die Stadt Grabow inklusive ihrer Ortsteile sowie die Kommunen Balow,
Brunow, Dambeck, Gorlosen, Kremmin, Milow, Méllenbeck, Muchow, Prislich,
Steesow und Zierzow. Insgesamt Ubernimmt somit die Stadt Grabow Versor-
gungsfunktionen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs fur aktuell rd.
9.820 Einwohner.

Die Stadt Grabow befindet sich in einem stark landlich gepréagten Raum, in
keinem der Ortsteile bzw. keiner der Kommunem des Grabow zugeordneten
Nahbereichs wird dabei die fir die Ansiedlung eines gréBeren nahversor-
gungsrelevanten Anbieters notwendige Mantelbevdlkerung erreicht.

In Grabow sind nahezu 100 % der Verkaufsflachen in der Kernstadt # verortet.

Gemal der Zielstellungen des Regionalen Raumentwicklungsprogramms sollen
in der Kernstadt (dem Hauptort) Grabows séamtliche zentralortliche Funktionen
konzentriert werden, da lediglich diese eine Vorpragung im Bereich raumbe-
deutsamer Funktionen aufweist. Eine optimale Erreichbarkeit fir die
Bevolkerung des Nahbereiches sollte damit sowohl im Bereich des MIV als
auch v. a. im Bereich des OPNV gewabhrleistet werden. Zudem soll Grabow als
Standorte fur die Versorgung der Bevolkerung des zugewiesenen Nahberei-
ches mit Gutern des qualifizierten Grundbedarfes gesichert und
weiterentwickelt werden.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefihrt
werden:

Es ist in der Stadt Grabow eine Uberdurchschnittliche quantitative Verkaufsfla-
chenausstattung (rd. 2,3 m? je EW) vorhanden.

Der Einzelhandel in Grabow ist Uberwiegend in stadtebaulich integrierter Lage
verortet, lediglich rd. 15 % der Verkaufsflachen befinden sich in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen.

In der Stadt Grabow ist mit einem Supermarkt sowie vier Lebensmitteldiscoun-
tern insgesamt ein gutes quantitatives Ausstattungsniveau im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel vorhanden. Mit einer Verkaufsfachenausstattung
von 0,87 m? je Einwohner liegt Grabow tUber dem Bundes- und Landesdurch-
schnitt, jedoch unter dem Durchschnitt anderer Grundzentren in Mecklenburg-

28

Der Begriff Kernstadt umfasst das Stadtgebiet Grabows ohne Ortsteile.
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Vorpommern. Das Angebot im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel weist
eine starke Discountorientierung auf.

Grabow weist bei einer Zentralitat von 172 % im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel Uberdurchschnittliche sowie mit Zentralitaten zwischen 108 %
und 137 % in den Bereichen Blumen/zoologischer Bedarf, PBS/Zeitungen/
Zeitschriften/Blicher, Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken  moderate
Kaufkraftzuflisse auf.

Im Bereich Mobel weist Grabow insbesondere mit den zwei kleineren Mobel-
hdusern (Gronboldt) ein adaquates Angebot auf.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung
folgende Aspekte:

In der Stadt Grabow ist gegenwartig in den Warengruppen des mittelfristigen
und langfristigen Bedarfsbereichs ein zum Teil deutlicher Kaufkraftabfluss zu
verzeichnen. Dies ist insbesondere auf ein Fehlen der entsprechenden struk-
turpragenden Anbieter zuriickzufiihren

Der Standortbereich Altstadt ist Gberwiegend von zahlreichen Fachgeschéften
sowie zentrenerganzenden Funktionen gepragt, die weit Uber den unmittelba-
ren Nahbereich hinaus wirken, jedoch fehlt ein strukturpréagender
Lebensmittelanbieter. Aktuell stehen rd. 43% (23) der Ladenlokale im Altstadt-
bereich leer.

Am Standortbereich Altstadt stehen aktuell keine Freiflachen fir groBere Mag-
netbetriebe zur Verfigung. Aufgrund der stddtebaulichen Ausgangslage
erscheint eine Ansiedlung im Bestand als eher unwahrscheinlich.

Im nord-ostlichen Siedlungsbereich der Kernstadt Grabows ist kein fuBBlaufiges
Nahversorgungsangebot vorhanden.

Im Hinblick auf kiinftige Entwicklungsperspektiven verlangen aus fachgutachterlicher

Bewertung folgende Aspekte besondere Aufmerksamkeit:
Fir den Siedlungsschwerpunkt Kernstadt Grabow:
Starkung und Weiterentwicklung der qualifizierten Grundversorgung
Konzentration der raumbedeutsamen Funktionen? auf die Grabower Kernstadt®

Sicherung und Weiterentwicklung der Standortbereiche mit Gitern des kurzfris-
tigen Bedarfsbereiches sowie erganzend mit Gitern des mittel- und langfristigen
Bedarfsbereiches®'

22 Unter raumbedeutsamen Funktionen sind u. A. Zentrenergdnzende Funktionen, Frequenz generieren-

de Einrichtungen, Magnetbetriebe, etc. zu verstehen.

30 Der Begriff Kernstadt umfasst das Stadtgebiet Grabows ohne Ortsteile.
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Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung am Standortbereich Alt-
stadt, den Nahversorgungsstandorten sowie den fuBlaufig nicht versorgten
nérdlichen bzw. nordéstlichen Siedlungsbereichen (vgl. Kapitel 6.2).

Arrondierung des Angebotes im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich im
Sinne eines qualifizierten Grundbedarfs®

Fir die Ubrigen Ortsteile:

Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung

Entwicklung von mobilen Nahversorgungsangeboten in den weiteren Ortsteilen

Sicherstellung der Erreichbarkeit der Grabower Standortbereiche des Einzelhan-
dels durch den OPNV

Orientierung an der vorhandenen Kaufkraft fiir Nahversorgung zur Etablierung
ortsangepasster Strukturen. Denkbar waren diesbeziglich auch MaBnahmen, die
im Rahmen des durch das Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Landesent-
wicklung finanzierten Modellprojekts ,Neue Dorfmitte M-V” umgesetzt wurden
(vgl. Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung 2014 und Kap.
6.2).

Keine Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen

Einzelhandelsstrukturen Grabows fir die Zukunft gesichert werden und nachfragege-

recht weiterentwickelt werden missen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund

einer sehr aktiven Uberortlichen Konkurrenz mit dem benachbarten Mittelzentrum Lud-

wigslust, in welchem standige Fortentwicklungen des Angebots erfolgen. Andererseits
sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslésungen fir diejenigen Aspekte
entwickelt werden, die eher kritisch zu bewerten sind. Solche Ldsungen sind in den

nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzeptes sowohl in stadtebaulicher Sicht als
auch funktional zu erarbeiten.

31

32

Aufgrund mangelnder Freiflachen am Standortbereich Altstadt bedeutet dies eine vorrangige Nach-
nutzung der bestehenden Leersténde.

Fir die Stadt Grabow bedeutet dies eine weitere Arrondierung des Angebots in den aktuell durch ge-
ringe Zentralitdten gekennzeichneten nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen in Sinne der
Versorgung der Eigenbevélkerung sowie der Bevdlkerung der Kommunen des Nahbereichs mit Gitern
des qualifizierten Grundbedarfs. Konkret wére bspw. eine Angebotsarrondierung durch einen Bau- o-
der Gartenmarkt (unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle denkbar.
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5 Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse konkrete Instrumente entwickelt und vorge-
stellt werden konnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Grabow zu erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirt-
schaftliche KenngréBe - der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandels-
entwicklungen. In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwéagungspro-
zess unter Bericksichtigung 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 kinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstel-
len.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen
Uberschreiten, kdnnen im Einzelfall zur gewlinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungs-
leitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung in Grabows korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspoli-
tisch gewiinschten Standorten angesiedelt werden.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht ent-
sprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, konnen das stadtebaulich
praferierte Zentrum und weiteren Standorte durch Umverteilungseffekte im Ein-
zelfall gefahrden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungs-
rahmen im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu
sehen ist. Erst im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspoli-
tischer Ziele eingesetzt werden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielraume auch oberhalb
der Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundséatzlich denkbar,
da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Berlcksichtigung finden
konnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Grabow gesondert beurteilt
werden, weil sie sich gegeniliber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, so-
lange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachen-
bedarfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen
Situation von Angebot und Nachfrage in der Stadt Grabow werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 10: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
»=  Einwohnerentwicklung in der Kommune / = Strukturmerkmale im Einzelhandel
im zugewiesenen Nahbereich »  Entwicklung der
»  Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kauf- Flachenproduktivitat
kraft pro Einwohner = Verkaufsflichenanspriiche der Betreiber

= ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer Aus-
gabenanteile

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

|<3

Prognosehorizont 2025
Spannweitenbetrachtung

|E>

Ziel-Zentralitat”
Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der
Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung ange-
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strebten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Lite-
ratur grundsatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise
zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch
fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren wie Grabow kommt ei-
ne qualifizierte Grundversorgung der Bevolkerung des zugewiesenen Nahbereiches zu.
Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als sogenann-
te Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgroBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erértert.

Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Fir die Stadt Grabow liegt aktuell keine Bevolkerungsvorausberechnung fur den Prog-
nosezeitraum des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens vor. Es wird daher in den
folgenden Berechnungen auf die nachsthéhere Verwaltungsebene — den Landkreis
Ludwigslust-Parchim?® — zurickgegriffen, fir welchen eine aktuelle Bevdlkerungsprog-
nose existiert. Obwohl in der Vergangenheit leichte Differenzen zwischen der
Bevolkerungsentwicklung des Kreises und der Stadt Grabow auftraten - die Einwohner-
zahlen der Stadt Grabow nehmen erst seit dem Jahr 2005, die des Kreises bereits seit
dem Jahr 2000 konstant ab - sind seit dem Jahr 2004 deutliche Parallelen in der Ent-
wicklung der Einwohnerzahlen festzustellen (siehe Abbildung 11).

Abbildung 11: Bevélkerungsentwicklung im Landkreis Ludwigslust-Parchim im Vergleich zur
Stadt und zum Land Mecklenburg-Vorpommern
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Quelle:  Eigene Darstellung, Daten nach dem Statistischen Amt Mecklenburg-Vorpommern

2015 (Stand 2012)

33 Die Landkreise Ludwigslust und Parchim wurden im Zuge der Kreisgebietsreform im Jahr 2011 zu dem
Landkreis Ludwigslust-Parchim vereinigt. Um eine einheitliche Darstellung der Einwohnerentwicklung
zu gewabhrleisten werden die Einwohnerzahlen der beiden Landkreise vor dem Jahr 2011 addiert.
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Die fur den Landkreis Ludwigslust-Parchim prognostizierte weiter andauernde Bevélke-
rungsabnahme von rd. 6,1 % bis zum Jahr 2025 kann daher auch fir die Stadt Grabow
im Prognosezeitraum des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (bis 2025) ange-
nommen werden.

Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt keine wesentlichen
Impulse fur die kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 13 Jah-
ren um insgesamt knapp 32% (rd. 360 Mrd. Euro) auf rd. 1.490 Mrd. Euro gestiegen.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa
410 bis 435 Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkon-
sumausgaben 2000 noch bei 36 %, wahrend er 2013 nach stetigem Riickgang nur noch
rd. 29 % ausmacht (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsre-
levanter Kaufkraft
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Quellen: Eigene Darstellung nach Statistisches Bundesamt 2014b; Statista 2014

Darliber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass die realen einzelhandelsrelevanten Ausga-
ben®* in der Summe seit Jahren stagnieren bzw. zurlickgehen. Ob dieser Trend fir die
nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der aktuellen unsicheren

34 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kauf-

kraft zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unbericksichtigt
l&sst, lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf ein zusatzliches absatzwirt-
schaftlich tragfdhiges Entwicklungspotential ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte
zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen nicht prazise
vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird
daher von einer stagnierenden Entwicklung mit sortimentsspezifischen Unterschieden
ausgegangen.

Bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel finden auf3erdem Verschie-
bungen der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des E-Commerce als
nicht-stationarer Einzelhandel aufweisen Beriicksichtigung

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 2000 bis 2014 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufs-
flachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitat ste-
tig abnahm.

Abbildung 13: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 2000 bis 2014
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Quelle: Hahn Gruppe 2000 bis 2014; *Prognose.

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist
in der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren
hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwécht. Das Erreichen
von Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufga-
ben unterstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem
weiteren Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenter-
weise kann zukinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der
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Raumleistungen oder sogar — zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenprodukti-
vitdten gerechnet werden.

Online-Handel als Herausforderung fiir den Einzelhandel

Eine besondere Herausforderung fir den stationaren Einzelhandel stellt der Online-
Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spirbar an-
gewachsen ist. So konnte das Onlinegeschaft in der naheren Vergangenheit stetig
steigende Umsatze verzeichnen, wie nachfolgende Abbildung verdeutlicht.

Abbildung 14: Anteil des E-Commerce am Einzelhandelsumsatz (in Mrd. Euro) in Deutsch-
land von 2000 bis 2013 und Prognose fiir 2014
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Derzeit umfasst der E-Commerce insgesamt ein Volumen von rd. 38,7 Mrd. Euro (rd.
8,8 % des Gesamtumsatzes). Ob dieser Trend fir die néchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prézise vorherzusagen. In die nachfolgenden
absatzwirtschaftlichen Berechnungen wurden daher Annahmen fir die jeweiligen Sor-
timentsbereiche einbezogen, die in Spannweiten die moglichen Entwicklungsszenarien
berlicksichtigen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil des
E-Commerce am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % lie-
gen wird.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitdten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Grabow betragt rd. 104 % (vgl. Kap. 4.4), dies
stellt einen fir ein Grundzentrum - welches hauptséchlich zur qualifizierten Grundbe-
darfsversorgung dienen soll - vergleichsweise addquaten Wert dar.

Laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm verfiigt das Grundzentrum Grabow Utber
eine Versorgungsfunktion im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs fir den zugewie-
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senen Nahbereich. Dieser umfasst neben der Stadt Grabow und ihrer Ortsteile auch die
Kommunen Balow, Brunow, Dambeck, Gorlosen, Kremmin, Milow, Méllenbeck, Much-
ow, Prislich, Steesow und Zierzow. Der Nahbereich umfasst somit insgesamt rd. 9.820
Einwohner.

Da laut dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (siehe Kap. 2)
grundsatzlich raumbedeutsame zentralortliche Funktionen (wie beispielsweise struktur-
pragende Einzelhandelsbetriebe) in den Kernstéddten (den Hauptorten) zentraler Orte
konzentriert und Grundzentren als Standorte fur die Versorgung der Bevolkerung des
zugewiesenen Nahbereichs mit Gitern des qualifizierten Grundbedarfes gesichert und
weiterentwickelt werden sollen, ist fir die Stadt Grabow eine Zielzentralitat von bis zu
rd. 160 % - 170 % fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs entwicklungspolitisch
und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel.

Eine Zielzentralitdt von 160 % - 170 % im kurzfristigen Bereich hieBe fur die Stadt
Grabow, dass nahezu die gesamte Kaufkraft dieser Bedarfsstufe im Nahbereich durch
die Grabow gebunden werden kann. Angesichts der sehr dispersen Bevolkerungsvertei-
lung erscheint eine solche Konzentration entsprechender Einzelhandelseinrichtungen
als weitestgehend realistisch und ist abgesehen von wenigen kleinen Anbietern des Le-
bensmittelhandwerks schon heute existent.

Im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfs hat Grabow lediglich eine Versorgungs-
funktion  im  Bereich des  qualifizierten  Grundbedarfs.  Entsprechende
Entwicklungsmoglichkeiten sind somit, insbesondere auch aufgrund der Nahe zum Mit-
telzentrum Ludwigslust, deutlich beschrankt. Dennoch bestehen hier im mittelfristigen
Bedarfsbereich mit Zielzentralitdten von 45 % - 55 % sowie Zielzentralitdten von 40 % -
50 % im langfristigen Bedarfsbereich noch Entwicklungsmaoglichkeiten.

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter gibt die
folgende Tabelle:

Tabelle 5: Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens

Entwicklungsperspektive fiir Grabow bis 2025

Bevolkerungsentwicklung Riicklaufig

Altersstruktur zunehmend hoherer Anteil dlterer Menschen

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Stagnation mit
pro Kopf sortimentsbezogenen Unterschieden

Kaufkraftentwicklung in Grabow Weitgehende Konstanz in den letzten Jahren

leichte Impulse, da tendenziell leicht steigend in
den letzten Jahren

Verkaufsflachenanspriiche der Anbieter
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Sehr heterogene Zentralitdtswerte, Versorgungs-
Versorgungsauftrag (Ziel-Zentralitaten) auftrag umfasst den sogenannten qualifizierten
Grundbedarf.

Quelle: Eigene Darstellung

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Grabow

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens ergibt folgendes Po-
tenzial fUr die Perspektive bis 2025:

Das Grundzentrum Grabow soll laut dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg eine Versorgungsfunktion im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs
fur den zugewiesenen Nahbereich Gbernehmen. Dieser wird Grabow aktuell mit bereits
guten Ausstattungskennwerten im kurzfristigen Bedarfsbereich gerecht.

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel besteht in der Stadt Grabow aktuell schon
ein Uberdurchschnittlich gutes Ausstattungsniveau. Unter Berlicksichtigung der sowohl
fur Grabow, als auch den Landkreis Ludwigslust-Parchim prognostizierten ricklaufigen
Bevolkerungsentwicklung ist bei der Zugrundelegung verschiedener durchschnittlicher
Flachenproduktivitaten® deshalb nur noch ein geringes bis kein Ansiedlungs- bzw. Er-
weiterungspotenzial gegeben.

Im Bereich der Drogeriewaren ist in der Stadt Grabow gegenwartig ein fir ein Grund-
zentrum noch ausbaufahiges Angebot vorhanden. Das diesbeziigliche Potenzial sollte
im Sinne der in den folgenden Kapiteln dargestellten Entwicklungszielstellungen fur die
Stadt Grabow vorrangig zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs bspw. durch
eine Erweiterung des in der Altstadt bestehenden Drogeriefachmarktes genutzt wer-
den.

Fir die mittel- und langfristige Bedarfsstufe weist Grabow lediglich eine Versorgungs-
funktion im qualifizierten Grundbedarf auf. Hier besteht ein arrondierendes Potenzial
fur kleinere Fachmarkte (unterhalb der GroBflachigkeit) und fir Fachgeschafte®.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze
der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden wer-
den. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachen-
spielrdaume Uberschreiten, konnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhan-

35 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat differiert je nach Betriebstyp und Anbieter z.T. deutlich, so
betragt die aktuelle bundesweit durchschnittliche Flachenproduktivitat der beiden gréBten Lebensmit-
telanbieter in Grabow Edeka und Lidl 4.268 €/m? bzw. 6.950 €/m? (vgl.: Hahn Gruppe (2014/2015): S.
24). Im gesamten Nahrungs- und Genussmittelbereich kann bundesweit von einer durchschnittlichen
Flachenproduktivitat von rd. 4.500 €/ m? ausgegangen werden.

36 Fur die Stadt Grabow bedeutet dies eine weitere Arrondierung des Angebots in den aktuell durch ge-
ringe Zentralitdten gekennzeichneten nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen in Sinne der
Versorgung der Eigenbevélkerung sowie der Bevdlkerung der Kommunen des Nahbereichs mit Gitern
des qualifizierten Grundbedarfs. Konkret wére bspw. eine Angebotsarrondierung durch einen Bau- o-
der Gartenmarkt (unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle denkbar.
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delsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den
Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung der Stadt Grabow kor-
respondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten
angesiedelt werden.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Grabow

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Grabow bestmdglich
entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte Entwicklungsziel-
stellungen verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden:

1. Starkung des Innenstadtzentrums: Starkung des zentralen Versorgungsbereiches
entsprechend dessen funktionaler Ausrichtung durch Ergdnzung des Angebotes
und Etablierung leistungsfahiger Strukturen, gleichzeitig sind schadliche Auswir-
kungen auf die Nahversorgung zu vermeiden.

2. Sicherung und Stérkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte in der Kern-
stadt® sichern, stérken und ergédnzen, gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich sowie eine Verschlechterung der raumlichen
Nahversorgung vermeiden; ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in den
Ortsteilen entwickeln.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die Gbergeordnete Entwick-
lungszielstellung: Im Fokus der Entwicklung steht der zentrale Versorgungsbereich
Grabows, welcher gesichert und gestarkt werden soll. Die hier allgemein formulierten
Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen werden in weiteren Verlauf des Einzelhan-
delskonzepts (insbesondere Kapitel 6) konkretisiert.

37 Der Begriff Kernstadt umfasst das Stadtgebiet Grabows ohne Ortsteile. Eine genauere Spezifizierung
der ,sinnvollen” Standorte erfolgt in Kapitel 6.2.
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Abbildung 15: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Grabow
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Quelle: Eigene Darstellung
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6 Einzelhandelskonzept fiir Grabow (Fortschreibung Fachplan
Einzelhandel)

Aufbauend auf die eingehende Analyse der Angebots-, Nahversorgungs- und Nachfra-
gestruktur in der Stadt Grabow (vgl. Kap. 4) wird im Folgenden ein Zentrums- und
Standortkonzept entwickelt und die Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste
bzw. ,Grabower Liste”) sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungs-
leitsatze abgeleitet.

6.1 Das Zentrumskonzept: Empfehlungen fiir den zentralen Versor-
gungsbereich in Grabow

Bei der Entwicklung eines Zentrums- und Standortkonzeptes ist zu prifen, inwieweit die
bereits vorgestellten Standortbereiche die rechtlichen Standortanforderungen als zent-
raler Versorgungsbereich (ZVB) erflllen. Hierzu gehdrt neben der stadtebaulichen
integrierten Lage, auch ein multifunktionales Angebot, welches neben dem Einzelhan-
del auch private Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen wie z.B.
Verwaltungseinrichtungen oder Bildungseinrichtungen umfasst. Um die Versorgungs-
funktion fir die Bevolkerung erfillen zu kdnnen, ist eine hohe verkehrliche Zentralitat
im Bereich des motorisierten Individualverkehrs und &ffentlichen Personennahverkehrs
erforderlich. Neben den faktischen Gegebenheiten kénnen zentrale Versorgungsberei-
che auch mogliche Flachen zur weiteren Entwicklung und Starkung eines zentralen
Versorgungsbereichs enthalten (vgl. Kapitel 2.2). Die folgende Grafik veranschaulicht
erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche tber die verein-
fachte Beschreibung der Standard-Bestandsstruktur hinausgeht.
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Abbildung 16: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse
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Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen
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Quelle: Eigene Darstellung

In Grabow kann mit der Altstadt ein zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt werden.
Dariiber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbindelungen und ei-
ne aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese weisen jedoch
nicht die genannten erforderlichen Merkmale fur zentrale Versorgungsbereiche auf.
Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die
stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich erganzender
Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen usw.)
nicht ausreichend ausgepragt. Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache,
dass solche Standorte durchaus gewisse Versorgungsfunktionen lbernehmen kénnen
und sollten, etwa Versorgungsfunktionen fiir den unmittelbaren Nahbereich.

6.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Altstadt

Die Altstadt ist hinsichtlich der Ausdehnung der groBBte zusammenhangende, stadte-
baulich integrierte Geschaftsbereich der Stadt Grabow. Dieser weist stéddtebauliche
Zentrenmerkmale wie eine gewisse stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und ur-
banes Leben auf.
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Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und Nutzungsstruktur
sowie der Entwicklungsziele ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorge-
stellten  Kriterien (vgl. Kap. 2.2) begrindete, Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Altstadt. Fir die Bauleitplanung ist eine ge-
naue rédumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs erforderlich, diese wird
in der folgenden Abbildung fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
Altstadt dargestellt.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Altstadt umfasst diejenigen Berei-
che mit der gréBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die
Bereiche mit relevanten Kundenlaufen sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitat
des Zentrums wichtige zentrenerganzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung
orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter Berlick-
sichtigung der stadtebaulichen Zielstellungen fir die Stadt Grabow.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
2.2) begrindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, erstreckt sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich Innenstadtzentrum Altstadt entlang der beiden Hauptachsen
MarktstraBe und GroB3e StraBBe. AuBerdem umfasst er Teile der KirchstraBBe und
der Rudolf-Breitscheid-StraBBe sowie den Pferdemarkt.

Im Stiden und im Osten orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs im Wesentlichen an den rickwartigen Grundstiicksgrenzen und
ist v.a. durch eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben und ergénzenden
Nutzungen sowie einigen Leerstdnden im westlichen Abschnitt der GroBBen Stra-
Be begriindet. AuBerhalb der Begrenzungen ist im Siden und im Osten im
direkten Anschluss kein weiterer Einzelhandelsbesatz vorhanden

Der westliche Abschluss des zentralen Versorgungsbereichs wird durch den
Pferdemarkt, die Rudolf-Breitscheid-StraBe und den nordlichen Abschnitt der
MarktstraBe gebildet. In den zentralen Versorgungsbereich mit einbezogen wer-
den dabei der in der Mihlstra3e anséssige Arzt, das am Pferdemarkt befindliche
Waffengeschéft, der Friseur und die Geschéafte Druck + Werbung und Vitrine in
der Rudolf-Breitscheid-Stral3e sowie die in der nordlichen MarktstraBe befindli-
chen Einzelhandelsgeschafte, Leerstande und zentrenergéanzenden Funktionen
(u.a. Heimatmuseum). AuBerhalb dieser westlichen Begrenzung ist die Wohn-
funktion die klar dominierende Nutzung.

Im Norden wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Altstadt
durch die Schaummanufaktur sowie durch siidliche Bebauung der Canalstral3e
mit der Kirche St. Georg als bedeutende zentrenerganzende Funktion und durch
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die Miritz-Elde WasserstraBe (MEW) begrenzt. AuBBerhalb der Begrenzungen ist
im direkten Anschluss kein weiterer Einzelhandelsbesatz vorhanden.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Altstadt umfasst somit grof3e Teile
der historischen Altstadt (vgl.

Abbildung 17). Die Uberwiegend historische und denkmalgeschiitzte Bebauung bildet
ein harmonisches Ensemble, das zusammen mit der ansprechenden Gestaltung des 6f-
fentlichen Raums eine angenehme Einkaufsatmosphare schafft.

Abbildung 17: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Altstadt

[} -7 @® Einzelhandel
\ PR O Leerstand
2y @ Zentrenerganzende Funktionen

I~} Innenstadtzentrum Altstadt

Quelle: Eigene Darstellung nach Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2015; Kartengrundlage:
OpenStreetMap, verdffentlicht unter ODbL

Verkehrliche ErschlieBung

Der Standortbereich Altstadt wird fir den motorisierten Individualverkehr durch ein eng
verzweigtes Netz kleiner StraBBen erschlossen. Eine Anbindung an das regionale und
Uberregionale StraBenverkehrsnetz wird Uber die nahe gelegene Bundesstral3e B 5 ge-
wahrleistet. Stellmdglichkeiten sind fir den ruhenden Verkehr am Marktplatz und am
Pferdemarkt gegeben. Entlang der EinkaufsstraBen kann ebenfalls straBenbegleitend
geparkt werden. Aufgrund seiner zentralen Lage verfligt der Standortbereich Altstadt
Uber eine gute Erreichbarkeit fir den FuB3- und Radverkehr. Zudem befinden sich die
Bushaltestellen Binnung, KieBerdamm sowie der Bahnhof Grabow in fuBlaufiger Entfer-
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nung zum Standortbereich, welche eine gute Anbindung per Bus/Regionalexpress an
die Ortsteile Grabows, die Nachbargemeinden sowie die nachstgelegenen Mittel- bzw.
Oberzentren Ludwigslust und Schwerin gewahrleisten.

Einzelhandelsbesatz

Hinsichtlich des Einzelhandels ist der zentrale Versorgungsbereich v. a. durch kleine in-
dividuelle Fachgeschéfte gepragt. GroB3te Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen
deutlich unterhalb der GroBflachigkeit, stellen lhr Platz und Mode Schneider dar

Die Hauptlage des zentralen Versorgungsbereichs umfasst die wesentlichen Teile der
Marktstral3e. Hier befindet sich die Uberwiegende Zahl der Einzelhandelsgeschafte so-
wie mit dem Rathaus, dem Amt Grabow und dem Heimatmuseum die fur den zentralen
Versorgungsbereich wichtigsten zentrenerganzenden Funktionen.

In der im Suden an die Marktstra3e anschlieBenden GroBen StralBe setzt sich der Ein-
zelhandelsbesatz weiter fort, weist jedoch, im Vergleich zur Marktstral3e, zunehmende
Licken und Leerstdnde auf.

Die ebenfalls vom zentralen Versorgungsbereich Altstadt umschlossene KirchstraBBe und
Rudolf-Breitscheid-StraBe weisen nur noch vereinzelt Einzelhandelsbetriebe auf. Wah-
rend in der Rudolf-Breitscheid-StraBe noch einige zentrenerganzende Funktionen
angesiedelt sind, ist die KirchenstraBBe vorrangig durch leerstehende Ladenlokalflachen
gekennzeichnet.

Insgesamt ist der Einzelhandel eher auf ein alteres Zielpublikum, auf Stammkundschaft
und auf Kopplungseinkdufe in Verbindung mit zentrenerganzenden Funktionen ausge-
richtet.

Eine besondere Funktion kommt dem Dienstags stattfindenden Wochenmarkt auf dem
Marktplatz zu, welcher mit seinen erganzenden Angeboten im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich sowohl zu einer Sortimentsbereicherung als auch zur Belebung der In-
nenstadt beitragt.

Zentrenerganzende Funktionen und Tourismus

Kennzeichnend fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Altstadt ist
insbesondere die hohe Anzahl an zentrenerganzenden Funktionen, die weit Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinauswirken und zuséatzlich als Frequenzbringer fir die in
der Altstadt verorteten kleineren und groBeren Fachgeschéafte fungieren. Besonders
hervorzuheben sind dabei das Rathaus, das Amt Grabow, Arzte, eine Postfiliale, mehre-
re Banken, gastronomische Angebote sowie kirchliche Einrichtungen. Von touristischem
Wert sind daneben die vielen Fachwerkhauser (Grabow stellt mit seiner geschlossenen
Fachwerkbebauung eine in dieser Form in Mecklenburg-Vorpommern einzigartige
Stadt dar), das Heimatmuseum und die fiir den Wassertourismus genutzte Wasserstra-
Be Muritz-Elde (MEW).
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6.1.2 Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadtzentrum Altstadt

Aufgrund der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzent-
rum Altstadt fir die Stadt Grabow sowie den dem Grundzentrum zugewiesenen
Grundversorgungsbereich ist vor dem Hintergrund der bereits aktuell bestehenden ho-
hen Leerstandsquote und lediglich zwei kleineren Magnetbetrieben die Sicherung und
Weiterentwicklung im Sinne einer grundzentralen Versorgungsfunktion eine kiinftige
Herausforderung, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgelei-
tet werden.
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Tabelle 6: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum Altstadt

Entwicklungsziele zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Altstadt

Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion

Die Nahversorgungsfunktion in der Innenstadt wird aktuell nur durch kleinteilige
Geschafte sichergestellt. Innerhalb des ZVB befindet sich kein gréBerer struktur-
pragender Anbieter. Prioritares Ziel ist die Bestandserhaltung sowie die
Profilierung der bestehenden Geschafte durch Verkaufsflachenerweiterungen
und Sortimentserganzungen. Da die Integration eines strukturprdgenden Nah-
versorgungsbetriebs aufgrund der historischen Baustrukturen aktuell nicht
moglich erscheint, sollte im Hinblick auf das aktuell defizitdre Nahversorgungs-
angebot des ZVB die Entwicklung von integrationsfahigen
Kleinflachenkonzepten bzw. die weitere Ansiedlung kleinerer Lebensmittelbe-
triebe angestrebt werden.

Das im Bereich der Drogeriewaren gegenwartig noch vorhandene Potenzial soll-
te zur Stérkung des zentralen Versorgungsbereichs bspw. durch eine
Erweiterung des in der Altstadt bestehenden Drogeriefachmarktes genutzt wer-
den.

Sicherung bestehender Sortimentsmix und Ergdnzung mit Angeboten im mittelfristigen
Bedarf

Der mittelfristige Bedarfsbereich ist im Zentralen Versorgungsbereich mit rd.
1.500 m? Verkaufsflachen bereits gut vertreten. Aus diesem Grund steht in erster
Linie die Sicherung der bestehenden Sortimente im Vordergrund. Nennenswerte
Ansiedlungspotenziale fir erganzende Sortimente ergeben sich vor allem in den
Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Baumarktsortimente i.e.S.,
Pflanzen, Gartenbedarf. Fir eventuelle Ansiedlungen bieten sich insbesondere
die bestehenden Leerstande an.

Weitere touristische Profilierung der gastronomischen und kulturellen Angebote sowie
des Einzelhandels

Um die Innenstadt fiir Touristen attraktiver zu gestalten und die Wahrnehmbar-
keit Grabows zu erhohen, sollte der Wassertourismus und das Heimatmuseum
sowie die Einzigartigkeit der Grabower Altstadt mit dem geschlossenen Fach-
werkbesatz weiter geférdert werden. Relevant ist in diesem Zusammenhang
insbesondere die Férderung der Nahversorgungsfunktion der Altstadt, Neuan-
siedlungen moderner und zeitgemaBer Betriebsformen bzw. Anbieter im Bereich
Dienstleistungen und Gastronomie sowie MaBnahmen zur Leerstandsreduzie-
rung.

Weitere Profilierung des Wochenmarktes

Dem Dienstags stattfindenden Wochenmarkt auf dem Marktplatz kommt eine
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besondere Bedeutung hinsichtlich der Angebotserganzung im kurz- und mittel-
fristigen Bedarfsbereich, als auch hinsichtlich der Belebung der Innenstadt zu.
Der Wochenmarkt sollte daher auch kiinftig erhalten und durch entsprechende
Sortimentserganzungen gestarkt werden.

Quelle: Eigene Darstellung.

6.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 analysiert. Vor
diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Erhaltung und
Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Grabow ausgesprochen.

Zu den spezifischen Rahmenbedingungen des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
in Grabow zahlt eine raumliche Konzentration der groBen nahversorgungsrelevanten
Anbieter (Aldi, Edeka, Netto, Penny) in den stdlichen Siedlungsbereichen der Kernstadt
Grabow. Diese liegen direkt bzw. mittelbar an der B 5 und befinden sich auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs. Ein weiterer strukturpragender Anbieter ist in Form ei-
nes Lidl Lebensmitteldiscounters in einem westlich an die Kernstadt anschlieBendem
Mischgebiet verortet.

In der Altstadt ist somit eine fuB3laufige Nahversorgung im ausreichenden Mal3e gesi-
chert. Im Gegensatz dazu ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen
Erreichbarkeit in den ndrdlichen und nord-6stlichen Teilbereichen der Kernstadt sowie
in den Ubrigen Ortsteilen der Stadt Grabow als nicht mehr optimal zu werten.

Handlungsprioritaten

Das zusatzliche Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in Grabow ist be-
grenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten tragfahiger absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsspielrdume gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stédtebaulich relevante GroBenordnungen erreichen kénnen, die wiederum mit Be-
triebsschlieBungen und Trading-down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die
kiinftigen Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Grabow aus einer nach Handlungspriori-
taten abgestuften Strategie bestehen:
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Tabelle 7: Empfehlungen zur Nahversorgung

1. Prioritdt: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs (durch
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs resultieren kénnten (dies betrifft auch die im
Innenstadtzentrum bestehenden kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen, die in der
Génze zur Nahversorgung beitragen) sowie der Verbesserung der Standortrah-
men-bedingungen).

Bedingt durch mangelnde Flachenpotenziale betrifft dies vorrangig in die be-
stehenden Fachwerkstrukturen zu integrierende Konzepte bzw. eine weitere
Arrondierung durch Fachgeschafte, sofern méglich.

2. Prioritat: Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung

an den bestehenden Nahversorgungsstandorten (strukturpragende Lebensmit-
telmarkte) bzw. im unmittelbaren raumlichen Anschluss daran.

Optimierung der Versorgung in den nordlichen bzw. nordéstlichen Siedlungsbe-
reichen®® der Kernstadt Grabows, in welchen aktuell keine fuBlaufige
Nahversorgung besteht (vgl. Abbildung 9).

Ziel der Stadt Grabow ist es, den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auf den zentralen
Versorgungsbereich, auf die bestehenden Nahversorgungsstandorte (vgl. Abbildung 9 und
den perspektivischen Nahversorgungsstandort Kiebitzweg zu begrenzen. Es sollen daher
auBer an den genannten Standorten bzw. im unmittelbaren raumlichen Anschluss daran
keine weiteren strukturpragenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsansiedlungen in
integrierten bzw. stadtebaulich nicht integrierten Lagen erfolgen.

Quelle: Eigene Darstellung

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 6.4.2) diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl des
zentralen Versorgungsbereichs als auch der wohnortsnahen Versorgung in der Flache.

Sofern innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nachweislich keine geeigneten Fla-
chen fur Neuansiedlungen zur Verfigung gestellt werden kénnen, ist es mdglich,
Entwicklungsflachen fir die Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten Nahversorgungs-
vorhabens, wenn es auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Grabows, aber in
unmittelbarer rdumlicher Nahe liegt, in den zentralen Versorgungsbereich aufzuneh-
men. Dies ist an eine intensive Einzelfallprifung geknipft, welche mindestens folgende
Prifungskriterien enthalten sollte:

3 Vergleiche hierzu auch die nachfolgende Bewertung des Standorts Kiebitzweg.
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Fir das Einzelhandelsvorhaben stehen im zentralen Versorgungsbereich
Grabows nachweislich®” keine Entwicklungsflachen zur Verfligung.

Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im zentralen Ver-
sorgungsbereich  funktional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch
verkaufsflachenbezogen) und erganzt/arrondiert das Angebot im zentralen Ver-
sorgungsbereich.

Die Entwicklungsflache steht in einem direkten stddtebaulich-funktionalen Zu-
sammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich Grabows.

Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewogenen Fort-
entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs (als Ganzes) und ist abgestimmt
mit den gesamtstadtischen Leitsatzen zu verkaufs-, standorts- und sortimentsbe-
zogenen Fortentwicklung der Grabower Einzelhandelsstruktur.

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite der Erweiterung sollte stets ei-
ne intensive Einzelfallbetrachtung inkl. eines stadtebaulichen Konzepts fur das
betreffende Ansiedlungsvorhaben und dem zentralen Versorgungsbereich erarbeitet
werden. In diesem sollten insbesondere die aktuellen und kiinftig méglichen Kunden-
laufwege sowie die sonstigen funktionalen, stddtebaulichen und stadtgestalterischen
Bezlige innerhalb des bestehenden Zentrums zu dessen, zu untersuchenden, Erweite-
rungsbereich thematisiert werden. Eine solcherlei vorbereitete und abgewogene
raumliche Ausweitung des zentralen Versorgungsbereichs sollte vom zustandigen Rats-
gremium durch Beschluss gebilligt werden.

Standortbewertung Kiebitzweg - ,,ehemaliger Direkt-Markt"

Die Flache Kiebitzweg 1a bildet eine potentielle Entwicklungsflache, die im Rahmen der
Fortschreibung des Fachplan Einzelhandel (Einzelhandelskonzept) vor dem Hintergrund
einer von der Stadt Grabow angestrebten Reaktivierung der Nahversorgung im nordli-
chen Siedlungsbereich der Kommune sowie einem konkreten Interesse eines Investors
an einer Standortentwicklung einer tiefergehenden Bewertung unterzogen wurde.

In seiner gegenwartigen Auspragung ist am Standort die Entwicklung eines Supermark-
tes mit rd. 1.200 m2 Verkaufsflache (inkl. Backer und Imbiss) geplant.

Die nachfolgende Bewertung basiert auf der Anwendung der Gbergeordneten Entwick-
lungsziele sowie den konkreten Flachen-, Sortiments- und Ansiedlungsleitsatzen fur die
kiinftige Entwicklung des Einzelhandels in Grabow. Untersucht wurde im Einzelnen:

die Lage innerhalb der Siedlungsstruktur,
die verkehrliche Anbindung fir MIV und OPNV,

39 Dieser Nachweis sollte sich nicht an kurzfristiger, einzelflachenbezogener Verfiigbarkeit, sondern lang-

fristigen strukturellen Entwicklungsoptionen unter Beachtung absehbarer Standortanforderungen der
Betreiber orientieren.
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die Eignung des Standorts firr Einzelhandelsangebote,

die Einordnung und Kurzbewertung des Vorhabens hinsichtlich der Zielstellun-
gen des Einzelhandelskonzeptes

Die Prufung erfolgte priméar aus der Sicht einer einzelhandelsbasierten Untersuchung;
insofern konnen weitere, im Rahmen des erstellten Einzelhandelskonzeptes nicht tiefer

gehend einbezogene Fachplanungen in eine vollstaindige Gesamtbewertung zusatzlich

eingestellt werden.

Hinzuweisen ist zudem auf dem Umstand, dass die nachfolgende Bewertung keine Pri-
fung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (Vertraglichkeitsgutachten) darstellt.

Tabelle 8: Standortbewertung ,ehemaliger Direkt-Markt”

Standort: Kiebitzweg 1a

Vorhabenstandort

Makro- und mikrordumliche Lage

Stadt Grabow, Grundzentrum
Uberwiegend stiadtebaulich integrierte Lage

Kiebitzweg 1a
Lage an der KreisstraBBe K 39

Aktuelle Nut-
zung/Nutzungsanfragen

Aktuell Brachflache

Interesse eines Investors zur Realisierung eines
Supermarktes mit rd. 1.200 m2 VKF, inkl. Imbiss
und Backer

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

Lage/ Umgebung:

unmittelbar umgeben von gewerblichen Betrie-
ben (u.a. Grabower StBwaren — Schichtbetrieb —
ca. 250-300 Arbeitsplatze — Erweiterung ge-
plant).
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Im Stud-Osten schlieBen sich eine GroBwohnsied-
lung sowie weitere Ein- und Mehrfamilien-
hauswohngebiete (u.a. Wohngebiet Schillerplatz
- mehrgeschossiger Wohnungsbau - und Eigen-
heimstandort ,Am Waldbad"). Die Bevdlkerung
weist nach Angaben der Stadt ein tiber dem
Schnitt liegendes Durchschnittsalter auf.

Nachbargrundsttick — Data 2000 — auch Erweite-
rung in Vorbereitung

Im hinteren Bereich des Grundstticks (Standort
Kiebitzweg) Potenzialflachen fur Gewerbeansied-
lung

Freibad (Nutzung in der Zeit Mai bis September)
in ca. 600 m Entfernung

Schitzenhaus/Kulturzentrum in der GoethestralBBe
ca. 700 m Entfernung

Neubau einer Kita/Integrationskindertagesstatte
Fertigstellung Sommer 2016 im Bereich Wohn-
gebiet “Am Waldbad”

Im 500m Radius wohnen aktuell rd. 1.467 Ein-
wohner, die Uber keine fuBlaufige
Nahversorgung verfiigen. Im 700m Radius erhoht
sich diese Zahl um 962 Einwohner®.

Die aktuell leer stehenden Wohnungen im nord-
norddstlichen Bereich der Kernstadt (nach Anga-
ben der Stadt rd. 12 %) werden kinftig durch
Flichtlinge bezogen. Die Zahl der fuBlaufig nicht
versorgten Einwohner erhoht sich dadurch.

Standort eines ehemaligen Direkt-Marktes. Die-
ser fungierte als wichtiger Versorger fur die in
zwei Schichten arbeitenden Angestellten der
Grabower SuBwaren. Der aktuell den Standort
anfahrende mobile Verkaufswagen kann nach
Angaben der Stadt die Nachfrage nicht decken.

Verkehrliche Rahmenbedingungen:

MIV — mittelbarer Anschluss an die B 5

OPNV - mittelbarer Anschluss Gber Bushaltestel-

% Quelle: Angaben und Berechnungen der Stadt Grabow 2015; Uberschneidungen von Einzugsberei-
chen anderer Markte (hier Lidl) wurden bei der Angabe der EW nicht beachtet
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len Forsthaus (500m), ParkstraBe (600m)

Flachennutzungsplan Flache aktuell als Gewerbegebiet ausgewiesen
(max. 800m? GVKF zul&ssig)

Nahversorgung in Grabow aktuell 0,87 m2/EW (Bundesschnitt 0,4 m2/EW, Landes-
durchschnitt 0,62m2/EW, Durchschnitt
Grundzentren M-V 0,92m2/EW*'.)

4 Lebensmitteldiscounter
1 Supermarkt

- discountlastiges Angebot

Konformitat hinsichtlich Zielstellun- | 1. Ziel - Starkung des zentralen Versorgungsbe-
gen des Einzelhandelskonzeptes reichs?

Synergien fir das Innenstadtzentrum entfer-
nungsbedingt (1,1 km) nicht moglich

Im ZVB ist, bedingt durch die historische Fach-
werkbebauung, die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes dieser GréBenordnung
nicht moglich

2. Ziel - Verbesserung der wohnortnahen Grund-
versorgung?

Am Standort bzw. in den nérdlichen Siedlungs-
bereichen Grabows aktuell unzureichende
wohnortnahe Grundversorgung in der fuBBlaufi-
gen Umgebung gegeben. Dies betrifft aktuell rd.
1.470 Einwohner im 500 m Radius bzw. rd. 2.430

Einwohner im 700m Radius*°.

Absatzwirtschaftliche Potenziale Zugewiesener Versorgungsauftrag laut
LEP/RREP: Grabow > Qualifizierter Grundbedarf
fur den Nahbereich (kurzfristiger Bedarf sowie
erganzende Angebote des mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereichs)

Zielzentralitat in Grabow im nahversorgungsre-
levanten Bereich von 160-170%

Ricklaufige Bevolkerungsentwicklung in Grabow
und im Nahbereich bis 2025 (rd. 6,1%)

Annahme von Flachenproduktivitdten zwischen
3.500 - 4.500 € pro m2 VKF und einer durch-

41 Quelle: Angaben des Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung 2013
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schnittlichen KK/Kopf von 2.017 € (NuG)*?

=>» geringe bis keine VKF-Potenziale im Bereich

NuG

2 weitere Ansiedlungsvorhaben fiihren zu Um-

satzumverteilungen im Bestand

= Deshalb Standort und Qualitaten im Vordergrund

Fazit

Konzeptionelle Einordnung des Vorhabens posi-
tiv.

Qualitative Verbesserung des Nahversor-
gungsangebots in Grabow (aktuell
discountlastiges Angebot).

Verbesserung der Nahversorgungssituation
des dicht besiedelten noérdlichen Gebiets der
Kernstadt.

Bei Etablierung des Marktes auf Integration zu
achten (baulich, OPNV-Anbindung).

In Grabow bestehen im Grundversorgungsbe-
reich nur noch geringfiigige
Entwicklungspotenziale. Keine Impulse aus
ricklaufiger Bevélkerungsentwicklung zu erwar-
ten.

Bedingt durch Systemgleichheit/ Sortiments-
Uberschneidungen konnten bestehende
Lebensmittelbetriebe durch das Vorhaben von
Umsatzumverteilungen betroffen sein.

Inwieweit mit dem Vorhaben eine Gefdhrdung
der Funktionsentwicklung und Attraktivitat
des zentralen Versorgungsbereichs bzw. der
verbrauchernahen Versorgung verbunden ist,
wird in den nachfolgenden Ausfiihrungen in ei-
ner generalisierten Form hergeleitet.

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2015, Informationen und Berechnungen der Stadt
Grabow 2015; Kartengrundlagen: OpenStreetMap, veréffentlicht unter ODbL

42 Hahn Gruppe (2014); EHI (2013)
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In der Stadt Grabow stehen aktuell zwei Vorhaben des Lebensmitteleinzelhandels in
Rede. Zum einen ist dies die Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes am Standort
B5/Neu Karstadter Weg auf 1.400 m? G-VKF und zum anderen die Ansiedlung eines
weiteren Supermarktes (Konsum) am Kiebitzweg 1a mit rd. 1.200 m? G-VKF (vgl. Tabel-
le 8).

Fir eine Ersteinschatzung und Bewertung der Ansiedlungs- und Erweiterungsbestre-
bungen ist eine Kurzbewertung der Marktsituation im Grabower Lebensmittel-
einzelhandel vonnoten:

» Auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 5.070 m? im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel wird in Grabow ein Umsatz von rd. 20,2 Mio. € erwirtschaftet.

* |m Bereich Nahrungs- und Genussmittel Gbernimmt die Stadt Grabow bereits
heute eine wichtige Versorgungsfunktion fir die umliegenden meist kleinen
Stadte und Gemeinden. So flieBen per anno rd. 8,5 Mio. Euro im Lebensmittel-
bereich von auBerhalb zu. Es ergibt sich daher eine signifikant erhohte
Einzelhandelszentralitat von 172 % in dem Sortimentsbereich.

» Die skizzierte Versorgungsfunktion spiegelt sich auch in der bestehenden quan-
titativen Verkaufsflachenausstattung wider. Mit einer Verkaufsflache von 0,87 m?
pro Einwohner liegt Grabow Uber dem Landesdurchschnitt von 0,62 m?, jedoch
noch unter dem Durchschnitt vergleichbarer Grundzentren Mecklenburg-
Vorpommerns (0,92 m?/EW).

» Der mal3gebliche Anteil der Verkaufsflachen und Umsatze entfallt dabei auf die
strukturpragenden Anbieter Aldi, Lidl, Netto, Penny als Lebensmitteldiscounter
sowie den Supermarkt Edeka.

» Ausgehend von den durchschnittlichen Marktanteilen der Betriebsformen im
Lebensmitteleinzelhandel (vgl. Abbildung 18) ist davon auszugehen, dass aktuell
in Grabow ein Uberdurchschnittlicher Anteil der auf den Lebensmitteleinzelhan-
del entfallenden Umsétze in den Betriebstypensegmenten der Lebensmittel-
discounter sowie Supermarkte und der Ubrigen Lebensmittelgeschafte (Backer,
Fleischer, Getrankemarkte) gebunden werden kann, da in Grabow gegenwartig
kein groBer Supermarkt bzw. Verbrauchermarkt oder SB-Warenhaus existiert.
Aufgrund der gegebenen Discountlastigkeit der Bestandsstrukturen, dirften die
Umsatzanteile der Lebensmitteldiscounter dabei deutlich tUberdurchschnittlich
ausfallen.
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Abbildung 18: Nettoumsatz der Lebensmittelgeschifte in Deutschland 2006 bis 2013 nach
Betriebsformen (in Milliarden Euro)

100% -

Anteil am Gesamtumsatz
[}
-

2006 A0007 Ao 2009 A0 A1 2012 A3

B Ubrige Lebersmittelgeschifte BDiscounter OSupermirkte BGrofe Supermirkte BSB-Warenhiuser
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Handelsdaten.de

Bei Realisierung der Projekte sind entsprechen einer gutachterlichen Ersteinschatzung
die skizzierten Folgeeffekte zu erwarten:

* Durch die Erweiterung bzw. Neuansiedlung werden nur bedingt auf gesamtstad-
tischer Ebene bestehende Angebotslicken geschlossen, vielmehr werden
Angebote dupliziert bzw. das Netz der Anbieter weiter verdichtet. Infolge der
Vorhabenrealisierung ist somit keine signifikante Erhéhung der Kaufkraftzuflisse
aus dem Umland respektive eine Erhohung der Kaufkraftbindung zu erwarten.
Vielmehr werden die Umséatze im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zwi-
schen den bestehenden Anbietern umverteilt. Diese gewinnen vor dem
Hintergrund der gesattigten Markstrukturen und des weitgehend ausgereizten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens in dem Segment (vgl. Kapitel 5.1)
an Relevanz.

66 6 Einzelhandelskonzept fir Grabow (Fortschreibung Fachplan Einzelhandel)
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* Mit der Ansiedlung des Konsum kann infolge der Ergédnzung der Angebotsstruk-
turen um einen leistungsfahigen Supermarkt eine weitere Qualifizierung und
Diversifizierung des Vollsortimentsbereichs in Grabow erreicht werden, welcher
aktuell nur durch den EDEKA Markt am Standort B 5/Fliederweg abgedeckt
wird. Somit wird durch die Ansiedlung auch eine bessere Gewichtung des aktu-
ell discountlastigen Angebots sowie eine Optimierung der fuBlaufigen
Nahversorgung in den dicht besiedelten nordlichen Gebieten der Kernstadt er-
reicht. Es kann zudem davon ausgegangen werden, dass eine Verschiebung der
Marktanteile in Richtung der Supermaérkte stattfindet. Diese erfolgt partiell zu
Lasten der Discounter. Dariiber hinaus sind Umsatzumverteilungen gegentiiber
dem systemgleichen Edeka-Supermarkt zu erwarten.

» Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl: Bei Erweiterungen von Lebens-
mitteldiscountern erfolgt in der Regel eine Modernisierung und Optimierung
des Vorhabens in Relation zu den Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendi-
mensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation). Hieraus resultiert
eine Attraktivierung des Discounters aus der Konsumentenperspektive, mit wel-
cher eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsbereich
einhergeht. Diese Effekte sind auch bei einer Erweiterung des Lidl-Discounters
zu erwarten. Die daraus resultierenden Umsatzumverteilungseffekte werden vor-
rangig zu Lasten der systemgleichen Anbieter ausfallen.

Bei einer Realisierung beider Vorhaben ist zu erwarten, dass die aufgezeigten Effekte
kumulativ auftreten und infolge der signifikanten GréBenordnungen durchaus zu Ver-
anderungen in den lokalen Marktstrukturen fihren durften. Im Vollsortimentsbereich
kann nach Realisierung des Vorhabens in einer ersten Einschatzung von einem Marktan-
teil von rd. 38 % am Gesamtumsatz des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel
ausgegangen werden. Die daraus resultierende gemittelte Flachenleistung von 3.800
Euro/m? (bezogen auf beide Anbieter) gestaltet sich zwar im bundesweiten Vergleich
als unterdurchschnittlich (durchschnitt Edeka aktiv: 4.170 Euro/ m2), kann aber auch mit-
telfristig als auskommlich fir beide Markte betrachtet werden. Somit kann anhand der
Umsatzpotenziale in diesem Marktsegment (trotz der deutlichen Umsatzumverteilun-
gen) von einem mittelfristigen Bestand des Edeka Marktes ausgegangen werden.
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Im Discountsegment ist durch die deutliche Verkaufsflachenerweiterung des leistungs-
fahigsten Anbieters Lidl eine weitere Verscharfung des Wettbewerbs zu erwarten. Bei
Annahme eines dann erreichten Marktanteils des Discountsegments i.H.v. rund 55 %,
ergibt sich Uber alle Anbieter lediglich eine durchschnittliche Flachenleistung von rd.
3.900 Euro je m2. Unter Berticksichtigung der erhéhten Flachenproduktivitaten der An-
bieter (z.B. Lidl mit deutschlandweit 7.030 Euro je m?; Aldi: 6.000 Euro je m?) wird
offenbar, dass entsprechende Grenzrentabilitdten der einzelnen Markte unterschritten
werden durften und in der Folge der Marktaustritt eines Anbieters wahrscheinlich ist.
Hier geraten insbesondere die Anbieter Penny und Netto in den Fokus, welche eine in-
tensive wechselseitige Uberschneidung ihrer fuBlaufigen Einzugsbereiche mit den
benachbarten Markten aufweisen. Zudem ist die nur bedingt marktadaquate GréBen-
ordnung des Penny Marktes zu beriicksichtigen. Eine Marktaufgabe eines der beiden
Anbieter wiirde trotz ihrer vergleichsweise bedeutsamen Nahversorgungsfunktion die
fuBlaufige Nahversorgung in Grabow jedoch nur in geringem Mal3e verschlechtern, da
sich die Einzugsbereiche beider Anbieter aufgrund ihrer raumlichen Nahe weitgehend
Uberschneiden und somit der Wegfall eines Marktes durch den jeweils anderen substi-
tuiert werden konnte. Gleichwohl wére infolge der verringerten Auswahlméglichkeiten
damit eine qualitative Verschlechterung der Versorgung fir die umgebende Bevélke-
rung verbunden.

Empfehlungen fiir die Grabower Ortsteile

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewahrleistung einer weitestgehend flachende-
ckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte raumliche Verteilung der
Betriebe an Bedeutung. AuBBerhalb der Kernstadt bestehen zur Zeit der Bestandserhe-
bung (Stand 02/2015) keine fuBlaufig erreichbaren  strukturpragenden
Nahversorgungsangebote. Fiur mégliche Kleinflachenkonzepte wird auBBerhalb der In-
nenstadt in keinem Ortsteil die hierfir notwendige Mantelbevdlkerung von 1.500 bis
3.000 (in Abhangigkeit von den ortlichen Strukturen) erreicht, so dass diese kaum ren-
tabel betrieben werden kdnnten.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskonzepten
und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehoren:

Liefer- und Bestellservice

Hofladen

Mobiler Handel (Verkaufswagen)

,Gebundelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimen-
ten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion®)

Dariiber hinaus kénnen auch die im Rahmen des vom Ministerium flr Energie, Infra-
struktur und Landesentwicklung in Kooperation mit dem Innenministerium
Mecklenburg-Vorpommerns finanzierten Modellprojekts ,Neue Dorfmitte M-V” umge-
setzten MaBnahmen zur Entwicklung neuer und zur Sicherung bestehender
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Nahversorgungseinrichtungen als Vorbild fir eine Nahversorgung der Ortsteile
Grabows dienen. Eine der Modellkommunen stellt die dem Nahbereich der Stadt
Grabow zugehodrige Kommune Brunow dar, in welcher die Férderung eines Bauern-
marktladens erfolgte (vgl. Ministerium fir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung
Mecklenburg-Vorpommern 2014).

6.3 Sortimentsliste fiir die Stadt Grabow

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Grabow als zen-
trenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste
kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit
den Ansiedlungsleitsdtzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein ge-
plantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses
Konzepts entsprechen.

6.3.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bau-
leitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher
abschlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Bei-
spie bzw. ,beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen
Rechtsprechung nicht hinreichend prazise und konnen zur bauleitplanerischen Steue-

|ll

rung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten ware nicht ausreichend.
Vielmehr hat die planende Stadt sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen ortlichen Grinde jeweils fur oder gegen die Festlegung von Sortimen-
ten in der Sortimentsliste sprechen.®

6.3.2 Methodische Herleitung

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandels-Bestandsstruktur
von Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforder-
lich, die kunftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die
Sortimente beziiglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche
Sortimente als zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem

4 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG
Miinster Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil
vom 02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.
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Male in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer
strategischen Bedeutung kiinftig dort verstérkt angesiedelt werden sollen.** Bei der
Bewertung der kinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustre-
bende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht
nur fir sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentren-
relevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit
anderen Sortimenten begriindet.

4 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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Tabelle 9: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stéddtebaulich-funktional im Bestand struktu-
rell pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raum-
lich integrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums not-
wendig sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund

der stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und dort zu
einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fiir die Wohnbevélkerung
beitragen.

Nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimen-
te,

die zentrale Lagen nicht pragen,

die aufgrund ihrer GréB3e oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten
Lagen angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen Lagen eig-
nen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Die aktuelle stadtebauliche Verortung der Verkaufsflachen stellt sich wie folgt dar (vgl.
nachstehende Tabelle 10):
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Tabelle 10: Stadtebauliche Verortung der Verkaufsflachen der Einzelsortimente in

der Stadt Grabow
B T

ERES EIES ExE
Augenoptik 100 i - - - 90
Baumarktsortiment im engeren Sin- ) ) 90 5 1.670 95 1.760
ne

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 980 91 100 9 B, B, 1.060
Bettwaren 10 25 30 75 - - 40
Blumen 10 33 20 67 - - 30

Briefmarken/Miinzen
Blicher

Computer
(PC-Hardware und Software)

Kein entsprechendes Angebot in der Stadt Grabow vorhanden
30 33 60 67 - - 90

Kein entsprechendes Angebot in der Stadt Grabow vorhanden

Drogeriewaren 230 46 270 54 - - 500
ElektrogroBgerate - 5 250 100 - - 250
Elektrokleingerate 10 20 40 80 - - 50

Erotikartikel
Fahrrader und Zubehor

Foto- und optische Erzeugnisse und
Zubehor

Kein entsprechendes Angebot in der Stadt Grabow vorhanden
- - 220 100 - - 220

Kein entsprechendes Angebot in der Stadt Grabow vorhanden

Gartenartikel (ohne Gartenmébel) - - 110 100 - - 110
Glas/Porzellan/Keramik 20 33 40 67 ) B, 60
Haus-/Bett-/Tischwasche 10 33 20 67 } } 30
Hausrat 40 44 50 56 - - 90
e Gt oty @ w w o
Kfz-Zubehor 10 25 20 50 10 25 40

(inkl. Motorrad-Zubehér)
Kinderwagen

Kurzwaren/Schneidereibedarf/

Kein entsprechendes Angebot in der Stadt Grabow vorhanden

Handarbeiten sowie Meterware fur 40 80 - - 10 20 50
Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)
Leuchten/Lampen 130 72 30 17 20 11 180

Medizinische und orthopadische Ge-
rate

Kein entsprechendes Angebot in der Stadt Grabow vorhanden
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Fortsetzung Tabelle 10
Mébel (inkl. Garten- und Camping-

mébel) - - 1.500 100 - - 1.500
Musikinstrumente und Musikalien Kein entsprechendes Angebot in der Stadt Grabow vorhanden
Nahrungs- und Genussmittel 150 3 4.840 96 70 1 5.060
Papier/Buroartikel/Schreibwaren 70 64 40 36 ; ; 110
Parfimerieartikel/Kosmetik Kein entsprechendes Angebot in der Stadt Grabow vorhanden
Pflanzen/Samen 20 4 460 96 - - 480
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 40 44 50 56 - - 90
Schuhe, Lederwaren 140 88 20 13 . - 160
Spielwaren/Basteln 80 89 10 1 . . 90
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, 10 100 ) i i i 10
Camping)

Telekommunikationsartikel Kein entsprechendes Angebot in der Stadt Grabow vorhanden
Teppiche - - - - 60 100 60
Uhren/Schmuck 40 100 B, - - - 40
:ggir:;altungselektronik (inkl. Ton- ) ) 70 100 i i 70
Waffen/Jagdbedarf/Angeln 60 100 3 B B B} 60
Wohneinrichtungsbedarf (chne M&-

bel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/ 180 86 30 14 - - 210
Kunstgegensténde

Zeitungen/Zeitschriften 30 43 40 57 , . 70
Zoologischer Bedarf und lebende 10 4 260 % i i 270

Tiere

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung von Stadt + Handel
02/2015; * Differenzen zur absoluten und prozentualen Gesamtsumme rundungsbe-
dingt.

Obschon in einigen Sortimenten eine raumlich nicht eindeutige Vorpragung (Verortung
der Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund der angefihr-
ten Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz (Besucherfrequenz, Integrations-
fahigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfahigkeit; s. hierzu Tabelle 9) die Voraussetzung
zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf. Da diese Sortimente — gemal3 den
im vorliegenden Einzelhandelskonzept formulierten Zielstellungen — zur Stérkung und
Differenzierung der Bestandsstrukturen in dem zentralen Versorgungsbereich von we-
sentlicher Bedeutung sind, werden folgende Sortimente trotz ihrer derzeitigen
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prozentual hochsten Verortung in den stadtebaulichen Lagekategorien stadtebaulich in-
tegrierte Lage (siL) und stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL) als zentrenrelevant
bzw. zentren- und nahversorgungsrelevant definiert:

Blumen

Blicher

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik
Elektrokleingerate
Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- und Sonnenschutz)
Nahrungs- und Genussmittel
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf

AuBerdem werden aufgrund ihrer positiven Beurteilung der in Tabelle 9 enthaltenen
Kriterien fur Zentrenrelevanz weitere Sortimente als zentren- bzw. nahversorgungsre-
levant definiert, fir welche in Grabow bislang kein Angebot besteht:

Computer (PC-Hardware und —Software)
Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor
Medizinische und orthopadische Gerate
Musikinstrumente und Musikalien
Parfimerieartikel/Kosmetik
Telekommunikationsartikel

Bezliglich der oben stehenden Sortimente ist festzuhalten, dass diese regelmaBig in
(z. T. auch kleinflachigen) Fachgeschaften angeboten werden. Eine Integration in die
Bestandsstrukturen des zentralen Versorgungsbereichs ist moglich, so dass im Rahmen
des Versorgungsauftrages bzgl. des qualifizierten Grundbedarfs insgesamt eine realisti-
sche Zielperspektive fir die Ansiedlung der Sortimente in dem zentralen
Versorgungsbereich festgestellt werden kann.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebauli-
chen Verortung der Verkaufsflichen und den dargestellten stadtebaulichen
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Zielstellungen ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter
Sortimente in Grabow als sog. ,Grabower Liste”.

6.3.3 Sortimentsliste fiir die Stadt Grabow (,,Grabower Liste")

Tabelle 11: Sortimentsliste fiir die Stadt Grabow (,,Grabower Liste")

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008%
Zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)
Blcher 47.61 Einzelhandel mit Biichern
47.79.2 Antiquariate
Computer 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
(PC-Hardware und - Software) raten und Software
Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrokleingerédten einschlieBlich Néh- und
Strickmaschinen)
Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
und Zubehor genoptiker)
Glas/ Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/ Bett-/Tischwésche aus 47.57 Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B. Hand-, Bade-

und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche

Hausrat aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratge-
schirr, nicht elektrische Haushaltsgerate, sowie Einzelhande!
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden ander-
weitig nicht genannt)

Heimtextilien (Gardinen, Deko- aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen

stoffe, Sicht-/ Sonnenschutz) aus 47.571 Einzelhandel mit Dekorations- und Mdbelstoffen, dekorativen

Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. &.

4 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008

Sortiment WZ 2008

Zentrenrelevante Sortimente

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren,
Handarbeiten sowie Meterware z. B. Ndhnadleln, handelsfertig aufgemachte Néh-, Stopf- und
fur Bekleidung und Wasche Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReilBverschliisse sowie Einzelhande/
(inkl. Wolle) mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von

Teppichen und Stickereien)

Medizinische und orthopadi- 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln
sche Geréte

Musikinstrumente und Musika-  47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

lien

Papier/Buroartikel/Schreib- 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
waren sowie Kiinstler- und Bas- tikeln

telbedarf

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sport- und Campingartikelarti-  aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
kel (einschlieBlich

Sportbekleidung; ohne Cam-

pingmdbel/Boote)

Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
(inkl. Tontrager) 47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)
aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne  47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl)-
Mobel), Bilder/Poster/Bilder- chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
rahmen/Kunstgegensténde Geschenkartikeln

aus 47.59.9  Finzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008

Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente

Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemit-
teln (NUR: Blumen)

Drogeriewaren 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
gemitteln (NUR: Drogeriewaren)

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken

und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts der Stadt Grabow als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht
abschlieBend.

Baumarktsortiment i. e. S. 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenma-
hern, siehe Gartenartikel)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbodenbeldgen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beldgen)
Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Einzel-
aus 47.59.9 . o . ,
handel mit Sicherheitssystemen wie

Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-

zelhandel mit Heizol, Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a. Bettwa-
ren)

ElektrogroBgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:

Einzelhandel mit Elektrogrof3gerédten wie Wasch-, Bligel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und
-truhen)
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts der Stadt Grabow als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht
abschlieBend.

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor
Gartenartikel (ohne Gartenmo-  aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht

bel) genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Rasenméher, Eisenwaren und
Spielgeréte fir den Garten)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr
Zubehor) 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fiir Kraftrader)

Leuchten/Lampen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Mobel (inkl. Garten- und Cam-  47.59.7 Einzelhandel mit Wohnmaobeln
pingmébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
Pflanzen/Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemit-

teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichbéden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhdangen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Brii-
cken und Laufern)

Zoologischer Bedarf und le- aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
bendige Tiere

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung von Stadt + Handel
02/2015.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen
Festsetzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu tbernehmen
sowie in der Begriindung zusatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sor-
timentsliste zu benennen.* Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den
angegebenen Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbe-
zeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und
Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.

4 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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6.4 Ansiedlungsleitsatze fiir die Stadt Grabow

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die libergeordneten Entwicklungsziele zur kiinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fiir alle denkbaren
Standortkategorien in Grabow und erméglichen somit eine Steuerung der stadtebau-
lich bestméglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.4.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Entwicklungsleitlinien, ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdaumen, des kinftigen Zentren-, Standort- und
Nahversorgungskonzepts sowie eine Spezifizierung der zentrenrelevanter Sortimente.
Fir die konkrete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von
Bebauungsplanen fehlt jedoch eine Verknlpfung dieser Leistungsbausteine zu einem
Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungs-
leitsatze zur Verfligung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehba-
re Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie
gewahrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Grabower Einzel-
handels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung
zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Stand-
ortbewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der
Grabower Sortimentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von
Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir an-
siedlungsinteressierte Betreiber noch nicht in Grabow ansassiger Einzelhandels-
betriebe.

Die Ansiedlungsleitsatze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzel-
handels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden,
sind sie nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird
somit gewahrleistet.

6.4.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Grabow empfohlen:

47 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept
enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestlitzte Bekraftigung dieser In-
halte, verbunden mit einer konsequenten kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die
Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instru-
mente, fur die Investitionssicherheit sowie fur die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der
Einzelhandelsstandorte in Grabow, insbesondere des Innenstadtzentrums.
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Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig priméar im
Innenstadtzentrum Altstadt anzusiedeln.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zukinftig
primar im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Altstadt angesiedelt
werden, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhandelsla-
ge zu beglnstigen.

In der Innenstadt unbegrenzt (Positivraum)*®

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen konnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den stadtebaulich integrierten Lagen in be-
grenztem Male zuldssig sein, um das Uberwiegend auf die Nahversorgung bezogene
Angebot um weitere Sortimente punktuell begrenzt zu ergéanzen. Der empfohlene Be-
zug auf die Versorgungsaufgabe ,des engeren Gebiets” zielt darauf, dass an dieser
Standortkategorie keine Fachmarkte entstehen, die gegeniber einzelnen zentralen
Versorgungsbereichen zu einem zu groBBen Gewicht der sonstigen integrierten Lagen
fihren wirde. Demzufolge zielt diese Regelung auf die Zulassigkeit kleiner Fachge-
schafte, die bereits heute in den sonstigen integrierten Lagen in dieser begrenzten
GroBenordnung vorhanden sind.

Leitsatz Il: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment
ist primar im zentralen Versorgungsbereich und zur Gewahrleistung der Nahversor-
gung auch an den bestehenden Nahversorgungsstandorten bzw. an Standorten
ohne fuBlaufige Nahversorgung anzusiedeln oder auszubauen.

Im zentralen Versorgungsbereich, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche (der Nachbarkommunen) und auf die wohnortna-
he Grundversorgung vermieden werden (Beeintrachtigungsverbot).

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an den Nahversorgungsstandor-
ten bzw. im unmittelbaren raumlichen Anschluss daran sowie am Standort
Kiebitzweg* zur Versorgung des Gebiets, sofern negative Auswirkungen auf

zentralen Versorgungsbereiche (Grabow + Nachbarkommunen) und die wohnor-
tnahe  Grundversorgung vermieden werden (Beeintrachtigungsverbot)
Verkaufsflachenobergrenze fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem

4 Sofern nicht landesplanerische und stddtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versor-
gungsbereichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-) Begrenzung
erforderlich werden lassen.

49 Bedingt durch die bereits aktuell sehr gute Ausstattung der Stadt Grabow im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich bestehen nur noch geringe Verkaufsflachenpotenziale. Falls der Standort Kiebitzweg
realisiert werden sollte, besteht in der Kernstadt Grabow eine nahezu flachendeckende wohnortnahe
Grundversorgung.
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Hauptsortiment: 800 m2 (ggf. darliber bei zusatzlicher Anwendung der Kriterien
der AG Strukturwandel®).

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die nahversorgungsrelevanten Sortimente als
Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz haben, sowie mit Blick auf die begrenz-
ten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume im Bereich der nahversorgungs-
relevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortiment vorrangig im zentralen Versorgungsbereich selbst angesiedelt
werden. Mit Blick auf die begrenzten Flachenpotenziale und der kleinteiligen baulichen
Strukturen in der Grabower Altstadt, stehen fir die Gewahrleistung einer méglichst fla-
chendeckenden fuBlaufigen Nahversorgung jedoch insbesondere die bestehenden
Nahversorgungsstandorte im Fokus. Hier soll entsprechend der entwicklungspolitischen
Zielstellungen eine am jeweiligen Einzugsbereich orientierte Weiterentwicklung der
Standorte erfolgen. Zudem wird die Ergédnzung der Standorte um einen weiteren An-
bieter im Bereich Kiebitzweg angestrebt, um die bestehende Versorgungsliicke im
nordlichen bzw. nordéstlichen Siedlungsbereich der Kernstadt zu schlieBen.

Da ein Ziel der Stadt Grabow darin besteht, den nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
del auf den zentralen Versorgungsbereich, auf die bestehenden bzw. geplanten
Nahversorgungsstandorte zu begrenzen und somit die gute raumliche Versorgungssitu-
ation zu sichern, sollen mit Blick auf die saturierte Marktsituation in Grabow an den
weiteren integrierten bzw. stddtebaulich nicht integrierten Lagen des Stadtgebietes
keine weiteren strukturprdagenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsansiedlun-
gen erfolgen.

Leitsatz lll: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann im gesamten Stadtgebiet an-
gesiedelt werden, wenn stadtebauliche Griinde dafiir sprechen.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentren- und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem  Hauptsortiment kdnnen grundsatzlich im gesamten
Stadtgebiet angesiedelt werden, wenn stadtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

Aus stadtebaulichen Griinden ist eine Fokussierung auf den zentralen Versor-
gungsbereichs ratsam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu
blindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliges, auch im Inte-
resse der Standortsicherung fur Handwerks-, produzierende und
weiterverarbeitende Gewerbebetriebe, entgegenzuwirken.

Durch diese standardisierten Leitsédtze werden vorhabenbezogene und bauleitplaneri-
sche Zulassigkeitsfragen in der Stadt Grabow kiinftig effizient zu beantworten sein,
womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

50 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO"
beim Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002.
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7 Schlusswort

Die Stadt Grabow verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tber die
notwendige Ausgangsbasis flr eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesonde-
re des zentralen Versorgungsbereichs mit einer klar definierten Versorgungsaufgabe.
Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts (Fortschreibung Fachplan Ein-
zelhandel) wurden - begleitet und konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung -
Entwicklungsempfehlungen und kiinftige Leitlinien erortert, die es erlauben, stringente
Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der
Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu
Umsetzungsprioritdten ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen an-
gesprochen.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunéchst ein primér stadtplanerisches Instrumen-
tarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhidngen (Teil-)Beitrage zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirt-
schaftsforderung. Das Konzept bietet zudem Anknlpfungspunkte flir neue grof3e wie
auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum oder Berliner StraBBe), fur Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und
Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fur prozessbegleitende MaBnahmen
bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentimer in die Mal3nah-
men zur Standortstarkung.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein Bedarf
zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbei-
tung fur ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer flachendeckenden
Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskon-
trolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur
Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaB alle funf Jahre bewertet werden.
Zudem sollte auch bei erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschrei-
bung des Konzepts erfolgen sollte.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen
Merkmalsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe in-
nerhalb einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem
oder mehreren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um
Betriebstypen zu definieren, wird auf Merkmale zurickgegriffen, die
das Erscheinungsbild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abneh-
mern gestalten. Sowohl im GroB3- als auch im Einzelhandel werden
Betriebsformen unterschieden. Es besteht eine Dynamik in den Be-
triebsformen, d. h. es entstehen neue Betriebstypen und alte
scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von Formaten und Ver-
triebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z.B. Fachmarkt,
Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

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

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein raumlich begrenzter,
meist innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und
Gewerbetreibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelba-
re betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem
derartigen Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenar-
beit von 6ffentlich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl
Stadte und Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitie-
ren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundla-
ge zur Grindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz
aufgegriffen und als Lésungsansatz fur Standorte diskutiert, die von
Trading down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste
Landesgesetz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW
wird die Griindung von so genannten Immobilien und Standortge-
meinschaften (ISG) geférdert.

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer
Guter, 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,
Einzelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutio-
nen bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist.
Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschop-
fung der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen
Tatigkeiten.

Abbildungsverzeichnis \
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Factory-Outlet-Center (FOC)

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzel-
handel ausgegeben wird. Nicht bericksichtigt wird die Nachfrage
nach Dienstleistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschéft, i. d. R. mit minimierter Aus-
stattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb
vor allem seine Wareniberhadnge und seine Zweite-Wahl-Ware ver-
kauft. Standort fiir einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer
Raum beim Hersteller selbst oder ein verkehrsgiinstig gelegener Ver-
kaufsraum in der Nahe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der tiberwie-
gend Waren des téglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne
Service anbietet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird
oft zu den niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der
sich durch eine groBe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis-
und Qualitdtsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens
deutlich unter 800 m2. Entscheidend fir die Abgrenzung zu Fach-
markten ist vor allem der Service (z.B. Kundendienst und
Beratung/Bedienung).

Fachgeschaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchen-
schwerpunkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) tber ein breites und
tiefes Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Perso-
nalbesetzung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder
Vorwahl mit fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt;
Ubersichtliche Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit
niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Die Standorte sind meist auto-
kundenorientiert, davon einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien),
andere isoliert in gewachsenen oder geplanten Zentren. Verkaufsfla-
che > 800 m2. Je nach Typ des Fachmarktes sind verschiedene
GroBenordnungen Ublich (z. B. Drogeriefachmarkte mit rd. 800 m?,
Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B. Saturn), Baumarkt 2.000 -
15.000 m2, Mobelmarkt bis zu 50.000 m?).

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment
auch eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststandig vermarktba-
rer Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmérkten wird
zugunsten des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung ver-
zichtet. Der Spezialfachmarkt fuhrt Ausschnittssortimente aus dem
Programm eines Fachmarktes.

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in
denen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunterneh-
men in separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf
angeboten werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft
gastronomische Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkaufen
(Fabrikladen) unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung
von Produktion und Verkauf. FOCs liegen meist auB3erhalb urbaner

Vi
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Zentren auf der ,griinen Wiese” in verkehrsgiinstiger Lage und in
Fabriknahe.

Grenzrentabilitat

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzel-
handelsbetrieb — unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemaBer, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage
der Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und
Immobilienbesitzern und 6&ffentlichen Planungstrégern férdert. Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so
maBgeblich vom amerikanischen Modell des BID.

Innenstadt

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tberort-
lich bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der
Innenstadt ist i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums
(1Z) gleichzusetzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte
und der Dichte der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen
auch die historische Entwicklung und Bedeutung von Zentrenberei-
chen beriicksichtigt, weniger als der Begriff des IZ jedoch auf dem
Einzelhandel beruht.

Innenstadtzentrum (1Z)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegen-
Uber weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration
gesamtstadtisch und Uberdortlich bedeutender Funktionen ebenso be-
ricksichtigt wie die Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder
stddtebauliche Eigenschaften. Da das IZ zu den zentralen Versor-
gungsbereichen z&hlt, ist es ein Schutzgut im Sinne des
Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach ortlicher Auspragung nicht not-
wendiger Weise deckungsgleich mit dem historischen oder
statistischen Zentrum.

Katalogschauraum

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden
kann. Er verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Kaufhaus

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem brei-
ten und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon we-
nigstens eine in tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind
Kaufhduser mit Bekleidung und Textilien oder verwandten Bedarfs-
richtungen. Starke Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein
Lebensmittelangebot ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache
> 1.000 m?

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoein-
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Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NV2)

SB-Warenhaus

nahmen zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenomme-
ner Kredite, abzlglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung
von Schulden.

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

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die be-
trachtete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbe-
volkerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen
der im Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Hohe des
durchschnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sorti-
ment mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marke-
ting-Strategien. Die LadengroBe liegt zwischen 250 - 800 m?, in
Einzelfallen auch dariiber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel
liegt zwischen 10 - 13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Post-
annahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die
wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. inner-
halo einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch
stddtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur
die Definition eines NVZ relevant.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m2 Verkaufs-
fliche in meist peripherer Lage, der Waren uUberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet.
Hohe Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspoli-
tik. Das Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Um-
satzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-
Anteil kommt auf 60 — 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Sortiment
Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsun-
ternehmens.
Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.
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Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitér-
produkte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitérhéndler. Die
Waren des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers
sichern. Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen
Filiale gemacht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréBte Umsatz
gemacht wird. Kern- und Grundsortiment kénnen identisch sein, wei-
chen bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware der
Fall, wenn der Sanitdrhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die
mehr Umsatz bringen als die Sanitarprodukte.

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

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten
eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt pro-
portional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein
Handler fuhrt.

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Als stédtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage)
werden diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die iberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in die-
ser Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich
einzuordnen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den
sonstigen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen dem-
nach alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen
integrierten Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandels-
standorte in  Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im
AuBenbereich zu.

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OT2)

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum zéhlen diejenigen sonstigen zent-
ralen Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber
einen hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, Uber weitere Zentren-
funktionen sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen.
Hinsichtlich der Nutzungsdichte, der stadtebaulichen Ausprégung
und der Lage im Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das
STZ/OTZ gegeniiber dem Innenstadtzentrum allerdings als nachge-
ordnet zu bewerten. Da ein STZ/OTZ zu den zentralen
Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutzgut im Sinne des Stad-
tebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzentrum ist nicht notwendiger
Weise deckungsgleich mit einem historischen oder statistischen
kommunalen Nebenzentrum.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Ver-
kauf von Waren des téaglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist
Selbstbedienung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m?,
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Trading down Prozess

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

wobei hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfach-
literatur divergierende Auffassungen erkennbar sind.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative
in der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenh&user etablierten Ver-
braucherméarkten und SB-Warenhdusern auf der ,grinen Wiese”
Paroli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau
von Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und
Vorwahl anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zu-
sammenhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe
den Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch nied-
rigpreisige Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder
Banalisierung) des Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsni-
veaus der Beschaftigten und der AuBenwerbung.

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten
Standortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorlie-
genden Bericht wird der Umsatz i.d.R. als monetérer Brutto-
Jahresumsatz angegeben.

Kombination von groBflachigem Einzelhandel, Gastronomie und the-
matisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B.
Multiplex Kino oder Musical Theater).

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und
Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und
breites Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Al-
leinlage oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und
Sonderangebotspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), Uberwie-
gend Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %;
Umsatz 20 — 40 %.

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundséatz-
lich nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet,
sondern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kase-,
Fleisch- und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Rdumlichkeiten
wie Personalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen
und fiir Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren
zahlen jedoch nicht zur Verkaufsflache.

Abbildungsverzeichnis



+ Handel

Warenhaus

Zentral gelegener, grofB}flachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem
und tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad
und mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt
meist auf Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel
und Dienstleistungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) ange-
boten. Der Verkauf erfolgt in Bedienung, Vorwahl und
Selbstbedienung. Die Verkaufsflache liegt bei mindestens 3.000 m?,
der Umsatz der Non-Food-Artikel macht i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen samtliche stadtebau-
lich-funktionalen ~ Zentren  (Innenstadtzentrum, Nebenzentren,
Stadtteil- oder Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kom-
mune. Der Begriff ist gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler
Versorgungsbereich” z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetzlich begrindeter Gegen-
stand der Bauleitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeut-
licht das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der
potenziell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser
beiden Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der
Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflusse Einzelhandelskaufkraft in
andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den
per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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