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1 Einfiihrung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in der Barlachstadt Gustrow zu erken-
nen. 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 unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebs- und Vertriebstypen (im Online-Handel) und sich stetig veran-
dernden Standortanforderungen.

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

Die Barlachstadt Gustrow beabsichtigt die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zen-
tren- und Einzelhandelsstruktur weiterhin auf eine entsprechend tragfédhige wie auch
stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption
zu griinden, um die Vitalitat und Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche zu stabili-
sieren bzw. auszubauen und eine funktionierende wohnortnahe Grundversorgung zu
sichern. Die vorliegende Konzeption schreibt dabei das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2007 fort.

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts bildet eine belastbare Grundla-
ge fur die rechtliche Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung und Bauordnung vor Ort.
Zudem enthalt das Konzept auch Hinweise und Empfehlungen fir weitere Adressaten in
der Wirtschaftsforderung, in den ortlichen Handlergemeinschaften und im Stadtmarketing,
sowie seitens der privaten Akteure im Einzelhandel, bei den Immobilieneigentimern und
bei ansiedlungsinteressierten Unternehmen und Personen.

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts wird zunachst die aktuelle Einzelhandels-
struktur in Gustrow fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen Warengruppen
beschrieben und bewertet.

Ausgehend von der analytischen Darstellung der Angebots- und Nachfragesituation wird
der zukinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufge-
zeigt. Auf dieser Basis werden die aus dem Jahre 2007 bestehenden Ziele zur Sicherung
und zur Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Gustrow fortgeschrieben.

In Verbindung mit den fortgeschriebenen Zielen werden konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur in Gustrow formuliert. Gleichzeitig wird die
Gustrower Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste) fortgeschrieben. Wesentli-
ches Ergebnis der Konzeptfortschreibung sind die Neuabgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie die darauf bezogenen Entwicklungsgrundsatze, die vorhaben-




+ Handel __

spezifische Zulassigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festset-
zungsmoglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige Stadt-
entwicklung wurden alle wichtigen Arbeitsschritte und Empfehlungen in einer begleitenden
Arbeitsgruppe erértert und im Rahmen eines Unternehmerfrihstiicks vorgestellt.

Das fortgeschriebene kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter
Fachbeitrag' eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die kinftige
Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden. Wesentliche
Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist deshalb
u. a. der politische Beschluss dieses Konzepts.

' Im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.
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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 (ZVB) ver-
tieft erortert und ergédnzende landesplanerische Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung
skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur ist Aufgabe der kommunalen
Bauleitplanung. Durch das Bau- und Planungsrecht ist die Kommune mit Befugnissen aus-
gestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch orientierter
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu be-
treiben. Durch die kommunale Bauleitplanung und Beratung kann die offentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fiir die Birger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Erganzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Bauleitplanung bedarf einer aus dem Baupla-
nungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im
Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann,
werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche An-
forderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemiihungen missen unter
Berlicksichtigung raumordnerischer Vorgaben stets stadtebauliche — also bodenrechtliche —
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB)
gehort.

Rechtliche Grundlagen fiir die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts sind
das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die dazu ergan-
gene Rechtsprechung sowie das Landesraumentwicklungsprogramm von Mecklenburg-
Vorpommern.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert
waren, stellen sie nach § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspléne zur Er-
haltung oder  Entwicklung zentraler = Versorgungsbereiche) eine  wesentliche
Abwagungsgrundlage dar. In der aktuellen BauGB- und BauNVO-Novelle wurden die mdg-
lichen Darstellungen des Flachennutzungsplans in §5Abs. 2Nr.2d um zentrale
Versorgungsbereiche erganzt.
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2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren (Stadtteilzentren) und Nahversorgungszen-
tren sind als Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im
Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtli-
che Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der
Barlachstadt Gustrow bilden die essentielle Grundlage fir die bauleitplanerische Umset-
zung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Wesentliche Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben flir den unbeplanten
Innenbereich ergénzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach
§ 9 Abs. 2a BauGB. Durch die aktuelle Novelle des BauGB und der BauNVO wurde zudem
in § 5 Abs. 2 Nr. 2d die Mdglichkeit geschaffen, die zentralen Versorgungsbereiche im Fla-
chennutzungsplan darzustellen.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe und Struktur ei-
ner Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren (Stadtteilzentren) sowie Grund- bzw. Nahversor-
gungszentren (s. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten
im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standort-
system.
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Abbildung 1:  Standortsystem (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
ader Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ) *
fir cen Grund- und
grof- Nahversorgungs-
flachigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung; *bzw. Stadtteilzentrum (STZ).

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
» aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

» aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesonde-
re Einzelhandelskonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen ergeben kann (vgl.
Begrindungen des Gesetzgebers zu § 34 Abs. 3 BauGB und BMVBS 2004: S. 54).

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus zukommt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007 - AZ 4 C 7.07).

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S.
des § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadte-
baulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort
vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Be-
reichs und aufgrund ihrer verkehrsmafigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in
der Lage sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicher-
stellung der Grund- oder Nahversorgung - zu erfillen (vgl. BVerwG Beschluss vom 20.
November 2006 — AZ 4 B 50.06).
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Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser lber einen weiteren Einzugsbereich ver-
fligt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober
2007 - AZ4 C7.07).

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

= raumlich abgrenzbarer Bereich,
= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-
zugsbereich ibernimmt,

* eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig erganzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot — gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Beurteilung, ob zentrale Versorgungsbereiche sich aus den tatséchlichen Ver-
haltnissen ableiten lassen, spielt die planerische Entwicklung von zentralen Versorgungs-
bereichen eine zunehmende Rolle. Die Rechtsprechung hat der Entwicklung von zentralen
Versorgungsbereichen in der jingeren Vergangenheit Grenzen gesetzt. Der verlautbarte
Wille des Rates allein, einen konkret bestimmten raumlichen Bereich zu einem zentralen
Versorgungsbereich entwickeln zu wollen, reicht nicht aus, um die Aufstellung eines Be-
bauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB zum Schutz der Entwicklung dieses Bereichs zu
rechtfertigen. Der Plangeber muss in diesem Zusammenhang hinreichend belegen, dass in
dem dafiir vorgesehenen Raum die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs in ab-
sehbarer Zeit Uber die theoretische Moglichkeit hinaus wahrscheinlich ist, beziehungsweise
durch Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint (vgl. OVG Ur-
teil vom 15. Februar 2012 — AZ 10 D 32/11.NE). Hierbei ist anzumerken, dass die
dargelegte Rechtsprechung auf die Entwicklung von Grund- bzw. Nahversorgungszentren
Bezug nimmt.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitét alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung zu
sichern (vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007, Bundesdrucksache 16/2496: S. 10).

Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereiche

Ist die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemeingtiltige Kriterien fir eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar um eine transparente Vor-
gehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir

11
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die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichtigen. 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 sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrach-
ten.

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

Tabelle 2:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbe-
satzes,

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

Sonstige Aspekte:

= Art und Dichte erganzender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistun-
gen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

= stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raums,
* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreich-
barkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe
und Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Ab-
hangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt der zentralen Versorgungsbereiche werden auch
Leerstande von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche Missstande in Zentren erfasst
- sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewertungs-
grundlage.?

2 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miunster bestdtigt, wonach die
Vertraglichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die
konkrete stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein
zentraler Versorgungsbereich durch Leerstdande besonders empfindlich gegenlber zusatzlichen
Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).
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Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren und Nut-
zungsbriiche untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs
begrinden kénnen.?

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

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

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005

Im Landesraumentwicklungsprogramm von Mecklenburg-Vorpommern sind die im Folgen-
den zusammenfassend dargestellten Ziele und Grundsatze zur Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelsvorhaben formuliert, die bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fir Gustrow Beachtung finden missen:

Z4.3.2 (1) ,EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO - hier-
unter fallen auch Hersteller-Direktverkaufszentren und sonstige neue Betriebsformen
des Einzelhandels, die mit diesen in ihren Auswirkungen vergleichbar sind — sind mit
Ausnahme von (7) nur in zentralen Orten zuldssig, bei einer Geschossfliche von mehr
als 5.000 m? nur in Ober- und Mittelzentren.

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

Z 4.3.2 (3) EinzelhandelsgroBBprojekte diirfen weder die verbrauchernahe Versorgung
der nicht motorisierten Bevolkerung noch eine ausgewogene und raumlich funktions-
teilig orientierte Entwicklung von Versorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt/
Orts- bzw. Wohngebietszentrum und Randlage geféhrden.

3 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,

Hangkanten, Hohenversétze, nicht zugéngliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.
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Z 4.3.2 (4) EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an
stadtebaulich integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen aulBerhalb
der Innenstadlt ist nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivi-
tat der Innenstadt nicht gefdhrden.

Z 4.3.2 (5) EinzelhandelsgrolBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind
an teilintegrierten verkehrlich gut erreichbaren Standorten zuldssig, wenn dliese einen
baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich des zentralen Ortes bilden. Zen-
trenrelevante Randsortimente innerhalb der GroBprojekte nach Satz 1 sind zuldssig,
wenn keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung und Nahversor-
gungsstrukturen zu erwarten sind (Einzelfallpriifung erforderlich). (...)

Z. 4.3.2 (7) Im Einzelfall kénnen EinzelhandelsgroBprojekte in den Randbereichen der
Stadt-Umland-Rdume dann angesiedelt werden, wenn die Ansiedlungsgemeinde mit
der Kernstadt intensive funktionale Verflechtungen autweist, verkehrlich mit Offent/i-
chem Personennahverkehr gut erreichbar ist und die Entwicklung der Einzelhandels-
funktion der Kernstadt nicht beeintrachtigt. Standortentscheidungen fir die Entwick-
lung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen in Stadt-Umland-Rdumen sind auf
der Basis interkommunaler Abstimmungen - (regionale Einzelhandelsentwick-
lungskonzepte) zu treffen. ”

(Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005, S. 37f.)

Regionale Rahmenvorgaben

Die Ziele des Landesraumentwicklungsprogramms sind nachtraglich in das derzeit glltige
regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (Bekanntmachung
August 2011) Gbernommen worden und gelten entsprechend.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Konzeptfortschreibung zugrunde liegen, beant-
worten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte
erforderlich. Eine vergleichende Analyse zu den Untersuchungen und primérstatistisch em-
pirischen Erhebungen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr
2007* erméglicht eine Evaluation relevanter Entwicklungen und darauf aufbauend die
Uberpriifung und Modifizierung konzeptioneller Ansatze und Empfehlungen. Es sind analy-
tische und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere
primarstatistische empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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Quelle: Eigene Darstellung.

4 Die im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007 dargestellten Daten zum Glstrower Einzelhandelsbestand
beruhen auf einer von Junker und Kruse im Jahr 2006 durchgefiihrten Bestandserhebung (vgl. Junker und
Kruse 2007: Einzelhandelskonzept fiir die Barlachstadt Gustrow).
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Tabelle 3:  Ubersicht liber die eingesetzten Analyseinstrumente
Bestandserhebung Sekundarstatistische Analysen Expertengespréche
Daten- Erhebung durch Stadt + Handel Kaufkraftzahlen von IFH RETAIL Interviews durch Stadt + Handel
grundlage CONSULTANTS GmbH 2013
Zeitraum Oktober 2014 Oktober/November 2014 November/Dezember 2014
Methode Flachendeckende Vollerhebung Berechnungen der Umsatzwerte | Telefonische Interviews
vor Ort durch S + H auf Basis branchen-
und betriebsiblicher Kennwerte
der Fachliteratur und aus
Unternehmensver-
offentlichungen (u. a EHI Handel
aktuell, Factbook Einzelhandel,
laufende Auswertung LM-
Zeitung)
Inhalt + Standortdaten  Starken, Schwachen,
 Verkaufsflache und Sortimente Entwicklungspotenziale
aller Einzelhandelsbetriebe » Einzugsbereich
* Dienstl./Gastronomie in ZVB * Nahversorgung
 stadtebauliche Analyse » Trends und Herausforderungen in
e Leerstande (in ZVB) der EZH-Entwicklung und
Konsequenzen fir Gustrow
(Onlinehandel/Leerstande)
» Aktive Standortentwicklung/
Stadtmarketing
* Umsetzung EHK JK 2007
Quelle:  Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Barlachstadt Gustrow flachen-
deckend durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fur die absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kios-
ke erfasst worden. Darliber hinaus sind Ladenleerstande - soweit eine vorherige
Einzelhandels- oder ladenédhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger In-
dikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in den zentralen
Versorgungsbereichen aufgenommen worden.’

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache ist differenziert nach innen und auBBen liegender Verkaufsflache er-
mittelt worden. Dabei erfolgte i. d. R. die eigenstandige Vermessung der Verkaufsflachen,
in Ausnahmefallen die personliche Befragung des Personals bzw. des Inhabers/ Geschafts-
fuhrers. Die  aktuelle  Rechtsprechung  zur  Verkaufsflaichendefinition  des
Bundesverwaltungsgerichts (vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005 - AZ 4 C 10.04) findet da-
bei Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre
Plausibilitat hin Gberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur
im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa

> Die im Zusammenhang mit der Bestandserhebung ermittelten Grundflachen leerstehender Ladenlokale sind

kein Bestandteil der im Bericht ausgewiesenen Verkaufsflachensummen.
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trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung
nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBBerdem die stéadtebauliche
Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Im Zuge der Bestandserhebung wurden zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen Nutzungen mit zentrenergénzender Funktion (bspw. Bankfiliale, Friseur, Verwaltungs-
einrichtung) nach ihrer Art und ihrem Standort erfasst.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir den ZVB Innenstadt, die Stadtteilzentren sowie die sonstigen Standorte erfolgte eine an
den untersuchungsrelevanten Fragestellungen (insb. die Abgrenzung der Standorte als
zentrale Versorgungsbereiche) orientierte stadtebauliche Analyse. Ein wesentlicher Aspekt
ist angesichts der hohen Bedeutung fiir die bauleitplanerische Steuerung die raumliche
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Eine solche stadtebaulich-funktional her-
geleitete Abgrenzung ist die Basis der Glstrower Sortimentsliste und der zukinftigen
raumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs bildet das Kern-
stlick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Expertengesprache

Zur Einbindung spezieller ortlicher und regionaler Expertise sind erganzend verschiedene
Expertengespréache zur Einzelhandelssituation bzw. -entwicklung in Glstrow durchgefihrt
worden. Nachstehende Gesprachsteilnehmer sind in Abstimmung mit der Barlachstadt
Gustrow ausgewahlt worden:

* Arne Schuldt, Birgermeister Barlachstadt Gustrow

* Irmtraut Kunkel, Min. fir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung, Abt. 4 —
Landesentwicklung, Ref. 410 - Raumordnungsrecht, raumordnerische Belange einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung

» Kay-Uwe Teetz, Einzelhandelsverband Nord e.V., Geschéftsstelle Rostock

» Peter Volkmann/Petra Knépke, IHK Rostock, Geschaftsbereich Handel, Dienstleis-
tung, Tourismus, AuBenwirtschaft, Europa

= Axel Wulff, Gewerbeverein Glstrow e.V.
»  Wilfried Minich (AG Einzelhandel und Dienstleistung)

» Sebastian Berg, Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Wirtschaftsférderung
der Barlachstadt Gustrow
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Gesprachsinhalte waren vor allem aktuelle Herausforderungen fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in Gustrow, insbesondere

» eine Einschatzung der Starken und Schwachen der Barlachstadt Gustrow als Einzel-
handelsstandort sowie der Entwicklungsperspektiven fir den Einzelhandel in
Gustrow,

» eine Bewertung aktueller Entwicklungen in der Glstrower Innenstadt (Passantenfre-
quenzen, Ladenmieten, Leerstande, Flachenproduktivitaten, Auswirkungen durch
den Online-Handel, Aktivitaten zur Attraktivitatssteigerung) sowie im Bereich der
Nahversorgung sowie

» die Moglichkeit ggf. auf dem ehemaligen ,Stahlhofgelande” Einzelhandelsflachen
zu schaffen.®

Prozessbegleitung durch einen Facharbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Facharbeitskreis gebildet, in dem die
Ergebnisse der Analysephase sowie die Ansatze zur Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts diskutiert wurden. Anwesend waren u.a. Vertreter des Einzelhandelsverbands, der
Industrie- und Handelskammer sowie des zustdndigen Ministeriums. Zudem wurden die
analytischen Erkenntnisse und konzeptionellen Empfehlungen im Rahmen eines Unterneh-
merfrihsticks mit den ortlich agierenden Handelsunternehmen und Vertretern der
Werbegemeinschaft vor Ort diskutiert.

¢ Allen Gesprachspartnern wurde ein vertraulicher Umgang mit den Gesprachsinhalten zugesagt. Die erfrag-

ten Informationen sind entsprechend ein wichtiger Bestandteil der analytischen und konzeptionellen Arbeit,
werden im Einzelnen aber nicht detailliert wiedergegeben.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieser Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der
bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Glstrow. Die Ergebnisse werden — sofern mdglich
— mit den Analysen des Einzelhandelskonzepts 2007 verglichen und die wesentlichen Ver-
anderungen dargestellt.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Alle relevanten Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBBen, werden in Kap. 5.1 naher erlautert.

Lage und Siedlungsstruktur

Das Mittelzentrum Gustrow liegt zentral im Land Mecklenburg-Vorpommern und gehort
zum Landkreis Rostock. Insgesamt leben rd. 29.100 Einwohner in Gustrow’. Im Jahr 2014
konnte gegenliber dem Vorjahr ein leichter Bevolkerungszuwachs verzeichnet werden. Die-
se Entwicklung fihrte sich im Jahr 2015 fort. Die Altersstruktur der Barlachstadt Gistrow ist
der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 3: Lage Giistrows in der Region

Einwohner gesamt: rd. 29.100

davon < 6 Jahre | davon 6 -15 Jahre davon 15 - 25 davon 25 - 65 davon > 65 Jahre
Jahre Jahre

rd. 1.720 rd. 2.000 rd. 2.540 rd. 15.430 rd. 7.410
(rd. 5,9 %) (rd. 6,9 %) (rd. 8,7 %) (rd. 53 %) (rd. 25,5 %)

Quelle:  Barlachstadt Gustrow: Bevolkerungsprognosen 2030 — Gesamtstadt und Stadtteile; Ein-
wohnerzahlen auf 10 gerundet.

Das Umland weist mit unter 50 Einwohnern je km? sowohl im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt (rd. 227 EW je km?) als auch zum Landesdurchschnitt (rd. 69 EW je km?) eine
unterdurchschnittliche Bevolkerungsdichte auf und ist tGberwiegend landlich gepragt. Im
Grofteil der umgebenden Gemeinden im Einzugsbereich von Glstrow leben deutlich we-
niger als 1.000 Einwohner. Die nachstgelegenen Grundzentren sind Laage, Schwaan (rd.
5.000 Einwohner), Bitzow (rd. 7.790 Einwohner) und Krakow am See (rd. 3.510 Einwohner).
GroBere Kommunen im Umland von Gistrow sind das in rd. 30 km Entfernung liegende
Mittelzentrum Teterow (rd. 9.200 Einwohner) sowie das in rd. 45 km in nérdlicher Richtung

7 Einwohnerzahl: Barlachstadt Gistrow (2014): Bevolkerungsprognosen 2030 — Gesamtstadt und Stadtteile.
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gelegene Oberzentrum Rostock (rd. 206.030 Einwohner). Die Landeshauptstadt Schwerin
(rd. 98.290 Einwohner), ebenfalls als Oberzentrum klassifiziert, liegt rd. 65 km stdwestlich
von Gustrow?.

Abbildung 4: Lage Giistrows in der Region
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Quelle: Planungsverband Region Rostock 2011.

Die Siedlungsstruktur der Barlachstadt Gustrow zeichnet sich durch einen weitgehend
kompakten Siedlungskérper mit dem Kernort als dominanten Siedlungsschwerpunkt aus.
Von diesem Siedlungsbereich abgesetzt befinden sich im Norden Glstrows der Ortsteil
Suckow, im Nordwesten der Ortsteil Neu Strenz, im Osten der Ortsteil Primerburg sowie im
Sudosten der Ortsteil KlueB3. Im Vergleich zum Jahr 2005 ist die Bevélkerungszahl in Gust-
row um rd. 9 % zuriickgegangen.

Verkehrsinfrastruktur

Trotz seiner siedlungsraumlichen Lage in einem lberwiegend landlich gepragten Raum ver-
fugt Gustrow Uber einen leistungsfahigen Anschluss an das Uberregionale
Fernverkehrsnetz. Insbesondere durch den unmittelbaren Anschluss an die Bundesauto-

8  Einwohnerzahlen: Hansestadt Rostock (Stand: 31.12.2015); Landeshauptstadt Schwerin (Stand: 31.12.2015);
Stadt Teterow (ohne Datum); Stadt Butzow (Stand: 30.06.2015); Stadt Schwaan (ohne Datum); Stadt Krakow
am See (Stand: 29.01.2015).
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bahn A19 an der 6stlichen Stadtgrenze, Uber die das Oberzentrum Rostock in rd. 40 Fahr-
minuten erreichbar ist, wird die Uberdrtliche Erreichbarkeit fir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) geschaffen. Uber die BundesstraBen B103 und B104 besteht dar-
Uber hinaus eine gute interkommunale Verbindung zu den umliegenden Stadten und
Ortschaften, gleichzeitig wird durch die genannten BundesstraBen das Stadtgebiet von
Gustrow erschlossen. Zuséatzlich gewahrleisten die LandstraBen L14 und L17 eine direkte
Verbindung zwischen den Siedlungsschwerpunkten.

Gustrow ist zudem Uber den nordlich der Innenstadt gelegenen Bahnhof sowie dem Halte-
punkt im Ortsteil Primerburg an das Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Es
besteht eine leistungsfahige Verbindung insbesondere in Richtung Rostock (Fahrtzeit rd. 22
Minuten) und Neubrandenburg (Fahrtzeit rd. 80 Minuten) mit Haltepunkten in den umlie-
genden Kommunen. Eine zusatzliche Angebotsform des &ffentlichen Personennahverkehrs
stellt das Busliniennetz des Verkehrsverbundes Warnow (VWW) dar, welches neben &rtlichen
Buslinien auch Verbindungen in die nahe gelegenen Stadte und Ortschaften anbietet.

Insgesamt weist Gistrow aufgrund der rdumlichen Nahe zu den Oberzentren Rostock und
Schwerin sowie zu den Mittelzentren Teterow und Bad Doberan und der sehr guten ver-
kehrlichen Anbindung uber die A19, den BundesstraBen B103 und B104 sowie den
offentlichen Nahverkehr ein starkes Wettbewerbsumfeld auf.

4.2 Angebotsanalyse

Im Rahmen der Bestandserhebung (10/2014) wurden insgesamt 276 Einzelhandelsbetriebe
in Gustrow erfasst, welche tUber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 88.370 m?2 verfugen.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Glistrow

rd. 3,0 m2 rd. 2,7 m2

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Junker und Kruse 2007; VKF-
Angaben gerundet; *ohne Leerstand; **Bundesdurchschnitt: rd. 1,46 m2 VKF/Einwohner,
Landesdurchschnitt: rd. 1,7 m2 VKF/Einwohner.
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Die Anzahl der erfassten Betriebe ist gegenlber der letzten Erhebung im Rahmen des Ein-
zelhandelskonzepts 2007 (Datenbasis 2006) um sechs Betriebe zurlickgegangen,
gleichzeitig wurden bei der aktuellen Bestandserhebung rd. 2.060 m?2 Verkaufsflache mehr
erfasst (vgl. Tabelle 4).

Abbildung 5: Verkaufsflachenbestand (VKF) nach Warengruppen im Vergleich (2006 und 2014)

Nahrungs- und Genussmittel 16.480

15.880
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
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. . 31.250
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Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
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m Stadt + Handel 2014 m Junker und Kruse 2006

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Junker und Kruse 2007; ohne
Leerstand; PBS = Papier, Blro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; aufgrund
unterschiedlicher Sortimentsgruppierungen Daten nicht vollumfanglich vergleichbar.

So sind insbesondere in den Warengruppen Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken,
Mobel und Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate Verkaufsflachenzuwachse zu erkennen, wah-
rend u.a. in den Warengruppen Bekleidung sowie Pflanzen/Gartenbedarf und
Baumarktsortiment i.e.S. leichte Verkaufsflachenriickgange ersichtlich werden.

Die Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden
Einwohner Gustrows aktuell rd. 3,0 m2 Verkaufsflache entfallen.”® Somit ist die Verkaufs-

Verkaufsflachenabweichungen gegenliber den vorausgegangenen Untersuchungen koénnen aus
Betriebsverlagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -
zusammenschlissen resultieren. Verdnderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflaichendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht
zuriickfiihren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005). Abweichungen gegeniber Drittgutachten
kénnen nach Einschatzung der Verfasser zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begrindet
werden - so werden durch Stadt + Handel regelmaBig auch Apotheken und Tankstellenshops sowie im
Rahmen der genannten héchstrichterlichen Anforderungen etwa die Vorkassenzonen voll erfasst.

Hinzuweisen ist dabei auf die darin enthaltenen Uberdurchschnittlichen Verkaufsflichenanteile der
Sortimente Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment i.e.S.. Blendet man in diesem Zusammenhang
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flachenausstattung der Barlachstadt Gustrow sowohl im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
(rd. 1,46 m? je Einwohner) als auch im Vergleich zum Landesdurchschnitt (rd. 1,7 m? je Ein-
wohner) als Uberdurchschnittlich einzuschatzen.' Allgemein liegt die Verkaufsflache je
Einwohner in Mittelzentren oftmals tber rd. 2,0 m? je Einwohner. Die Versorgungskennzif-
fer der 18 Mittelzentren in Mecklenburg-Vorpommern liegt beispielsweise bei rd. 2,5 m? je
Einwohner. Die hohe Verkaufsflachenausstattung ist dabei — auch im Falle Gustrows — zu-
rickzufiihren auf die bedeutende Versorgungsfunktion fir das Umland.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Einzelhandelsstruktur der Barlachstadt Gustrow nach
Lage innerhalb oder auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche'? untergliedert aufge-
fihrt. Mit 184 Betrieben bzw. einem gesamtstadtischen Anteil von rd. 67 % ist die Mehrzahl
der Gustrower Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen vorzufinden.
AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegen 92 Betriebe (rd. 33 %).

Bezogen auf die Betriebsanzahl hat sich somit im Vergleich zur Einzelhandelsstruktur in
2006 sowohl das Standortgewicht der zentralen Versorgungsbereiche als auch der sonsti-
gen Lagen nur geringfligig verandert (vgl. nachfolgende Tabelle).

die Verkaufsflachenanteile der Sortimente Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment i.e.S. aus, wirde
sich eine einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung von rd. 1,9 m? ergeben.

" Vgl. GIK Geomarketing 2014.
2 GemaB Einzelhandelskonzept 2007.
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Tabelle 5:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

184 92
Anzahl Einzelhandelsbetriebe
2006** (gesamt: 282) et 102
Anteil gesamtstadtisch 2006 rd. 64 % rd. 36 %
_ . 3400 & 89970
Verkaufsflache 2006**
(gesamt: 86.310 m2) rd. 38.870 m?2 rd. 47.440 m?
Anteil gesamtstadtisch 2006 rd. 45 % rd. 55 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Junker und Kruse 2007; VKF-
Angaben gerundet; *geméaB Abgrenzung EHK 2007; **ohne Leerstand.

Bei Betrachtung der teilrdumlichen Differenzierung des Verkaufsflachenbestandes wird
deutlich, dass die Verkaufsflache auB3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche mit rd.
49.970 m? einen gewichtigen Anteil (rd. 57 %) an der gesamtstadtischen Verkaufsflache
einnimmt. Dies liegt allerdings priméar darin begriindet, dass hier vor allem grofB3flachige
Angebotsformen wie Baumarkte (bspw. hagebau, OBI, B1 Discount Baumarkt) und Maobel-
hauser (bspw. Roller, SB-M&bel Boss) vorzufinden sind. Diese sind jedoch i. d. R. aufgrund
ihres flachenintensiven Charakters nicht fir eine Ansiedlung in den zentralen Versorgungs-
bereichen geeignet, noch sind diese Branchen in funktionaler Hinsicht fir die zentralen
Versorgungsbereiche pragend.

Neben diesen Uberwiegend nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten  Sortimenten wird das Angebot auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche durch die Lebensmittelmarkte gepragt. Diese kdnnen — sofern sie in
stadtebaulich integrierten Lagen verortet sind — einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen
Versorgung der Bevolkerung leisten.
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In den zentralen Versorgungsbereichen der Barlachstadt Gustrow selbst, wo die Einzelhan-
delsbetriebe insgesamt betrachtet deutlich kleinteiliger strukturiert sind, ist die
Verkaufsflache seit dem Jahr 2006 um rd. 470 m? auf rd. 38.400 m? zurlickgegangen.

Abbildung 6: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und..

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mabel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck
Sonstiges
0 5.000 10.000 15.000 20.000
W ZVB Innenstadt m Stadtteilzentren m stadtebaulich integrierte Lage nicht integrierte Lage
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014;, PBS = Papier, Biro,

Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u.a. KfZ-Zubehdr,
Motorradzubehér, Kinderwagen, Erotikartikel, Waffen/Jagdbedarf, Angeln, Briefmarken/
Minzen; ZVB Innenstadt und Statteilzentren gemal Abgrenzung EHK 2007.

In den klassischen zentrenrelevanten Sortimenten, bspw. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Uhren/Schmuck oder Neue Medien/Unterhaltungselektronik ist sowohl absolut als auch re-
lativ betrachtet ein hoher Anteil der Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen
verortet.

Aus der Analyse der Einzelhandelsstruktur von 2014 ergibt sich raumlich gesehen somit
insgesamt eine als positiv zu bewertende siedlungsraumliche Integration des Einzelhandels
in der Barlachstadt Gustrow. In den nicht integrierten Standortbereichen jenseits der
Wohngebiete werden im Wesentlichen nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente wie Baumarktsortimente, Pflanzen/Gartenbedarf und
Mobel angeboten. Allerdings werden an Standorten in nicht integrierter Lage auch Waren
aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel in einem nicht unerheblichen Umfang ange-
boten. Insgesamt liberwiegen jedoch auch in dieser Sortimentsgruppe die Angebote in den
zentralen Versorgungsbereichen bzw. in den stadtebaulich integrierten Lagen.
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4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind die Merkmale der 6rtlichen Nach-
frageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung auf sekundarstatistische Rahmendaten der IFH Institut fir Han-
delsforschung GmbH (IFH) aus den Jahren 2005 bis 2013 zurtickgegriffen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Gustrow verfigt gemaB IFH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rd. 136,4 Mio. € pro Jahr. Fir einen bundesweiten Vergleich wird die einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftkennziffer herangezogen. Bei einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
von rd. 87,5 liegt das Kaufkraftniveau der Gustrower Bevolkerung deutlich unter dem bun-
desdeutschen Durchschnitt von 100. Bereits im Jahr 2006 war eine unterdurchschnittliche
Kaufkraftkennziffer von rd. 87,9 festzustellen.

Abbildung 7: Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Glistrow
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Quelle: eigene Berechnung auf Basis IFH 2005 — 2013. Ab dem Jahr 2008 Umstellungen der Be-
rechnungsmethodik seitens des IFH.

Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze™ im Guistrower Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fur Gustrow spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Das Datenportfolio des Bilros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet

3 Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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auf den Verkaufsflachenbestand kann unter Berlicksichtigung der nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Gust-
row) eine Umsatzermittlung fiir den Gustrower Einzelhandel erfolgen.

» Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort berticksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadt [Haupt-, Neben-, Erganzungslage],
Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 164,7 Mio. €
brutto je Jahr ermitteln. Rund 50 % dieses Umsatzes wird durch die liberwiegend kurzfristi-
gen Bedarfsguter erzielt, dabei vor allem in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(vgl. Tabelle 6). Ein GroBteil des Umsatzes aus den mittelfristigen Bedarfsgutern, welche rd.
33 % des Gesamtumsatzes ausmachen, generiert sich aus den Warengruppen Baumarktsor-
timent i.e.S. (rd. 14 %) und Bekleidung (rd. 9 %). Auf die langfristigen Bedarfsguter
entfallen rd. 17 % des Gesamtumsatzes. Der Uiberwiegende Teil des Umsatzes wird dabei in
den Warengruppen Mobel sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik erzielt.

Beim Vergleich der sortimentsspezifischen Umsé&tze mit 2006 zeigt sich, dass insbesondere
die Umsatze in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel gestiegen sind. Ein leichter
Anstieg ist zudem in den Warengruppen Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik und Apotheken
sowie Blumen, zoologischer Bedarf festzustellen. In den lbrigen Sortimentsgruppen zeigen
sich nur geringfligige Veranderungen. Niedrigere Umséatze sind u.a. in den Warengruppen
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher, Bekleidung und Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsor-
timent i.e.S. erkennbar.

27



‘adt +Handel

Abbildung 8: Entwicklung des Umsatzes (in Mio. Euro) im Vergleich (2006 und 2014)
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Quellen: Berechnungen Stadt + Handel 2014; Junker und Kruse 2007, PBS = Papier, Biiro,

Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; aufgrund unterschiedlicher Sortiments-
gruppierungen nicht vollumfénglich vergleichbar.

Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtstad-
tisch eine Zentralitat von rd. 121 %."* Gustrow kann nahezu in allen Sortimentsgruppen
Zentralitatswerte von Uber 100 % und damit Kaufkraftzuflisse verzeichnen. Der hohe Zent-
ralitdétwert resultiert aus der Bedeutung der Stadt Gistrow als wichtiger
Versorgungsstandort fiir das Umland. So bestehen Verflechtungen insbesondere mit den
Gemeinden Sarmstorf, Plaaz, Glasewitz, Lalendorf, Mihl Rosin, Gutow, Gulzow-Prizen,
Lissow, Hoppenrade, Zehna und Tarnow. Zudem erfillt Gustrow auch eine erweiterte Ver-
sorgungsfunktion tUber die genannten Bereiche hinaus.

Hinsichtlich der Zentralitatswerte zeigen sich deutliche Unterschiede in den einzelnen Wa-
rengruppen. Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird eine Zentralitat von rd. 114 % erreicht,
wobei insbesondere in der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken mit
rd. 133 % ein relativ hoher Zentralitatswert erreicht wird. Auch in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel deutet die Zentralitat von rd. 111 % auf gewisse Kaufkraftzufliisse
aus dem Umland hin. Im Gegensatz dazu konnen in der Sortimentsgruppe PBS, Zeitun-
gen/Zeitschriften, Biicher keine Kaufkraftzufliisse aus dem Umland generiert werden.

4 Die Zentralitdt gibt das Verhéltnis des ortlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft wieder. Bei einer

Zentralitdt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zufliisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird eine Zentralitat von rd. 150 % erreicht, womit signifi-
kante Kaufkraftzuflisse bestehen, in welchen sich die mittelzentrale Funktion der
Barlachstadt Gistrow widerspiegelt. Besonders hohe Zentralitaten werden in den Waren-
gruppen Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment mit rd. 171 % bzw. rd. 170 %
erreicht, ebenso wie in den klassischen innerstadtischen Leitsortimenten Schu-
he/Lederwaren (rd. 165 %), GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor (rd. 145 %) und Bekleidung
(rd. 131 %). Daruber hinaus bestehen auch in den tUbrigen Warengruppen Zentralitatswerte
oberhalb von 100 %.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird eine Zentralitat von insgesamt rd. 102 % erreicht. Zwi-
schen den einzelnen Warengruppen bestehen dabei allerdings deutliche Schwankungen.
Wahrend in den Warengruppen Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate und Bettwaren,
Haus-/Bett-/Tischwasche Zentralitatswerte von rd. 139 % bzw. rd. 122 % und somit signifi-
kante Kaufkraftzuflisse erreicht werden, liegt die Zentralitatskennziffer in der Warengruppe
Neue Medien/Unterhaltungselektronik bei lediglich rd. 75 %.

Gegeniber dem Jahr 2006 (Zentralitat: rd. 119 %") ist folglich insgesamt eine leichte Zu-
nahme des  Zentralitatskennwertes zu  verzeichnen. Beim  Vergleich  der
sortimentsspezifischen Zentralitdtswerte aus den Jahren 2006 und 2014 zeigt sich ein An-
stieg der Zentralitatswerte insbesondere in den Warengruppen
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate und Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken. Dage-
gen ist der Zentralitdtswert in der Warengruppe Sportartikel/Fahrrader/Camping im
Vergleich zu 2006 markant zuriickgegangen.

5 Vgl. Junker und Kruse 2007.
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Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitdt in Glistrow

Warengruppen Verkaufs- Brutto- Kaufkraft Zentralitat
flache Jahres- (in Mio. €) (in %)
(in m2) umsatz
(in Mio. €)

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt 88.370 164,7 136,4 121

Verénderung gegeniiber 2006 + 2.070 + 6,6 + 3,9 +2

Quelle: Berechnung Stadt + Handel 2013; Kaufkraftzahlen: IFH 2013; Junker und Kruse 2007; VKF-
Angaben gerundet; PBS= Papier, Blro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; *
Sonstiges umfasst u.a. KfZ-Zubehér, Motorradzubehér, Kinderwagen, Erotikartikel,
Waffen/Jagdbedarf, Angeln, Briefmarken/ Minzen.
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Abbildung 9:  Sortimentsspezifische Zentralitdtswerte im Vergleich (2006 und 2014)
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Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2014; Junker und Kruse 2007; PBS = Papier, Biro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; aufgrund unterschiedlicher Sortiments-
gruppierungen Daten nicht vollumfanglich vergleichbar.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-

chen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kap. 5.1 daher vertieft wieder aufgegriffen.

4.4 Zwischenfazit: Starken und Schwachen des Einzelhandelsstandorts
Gustrow sowie Handlungsbedarfe zur Fortentwicklung des Einzel-
handelsstandorts

Zu den fur den Einzelhandel in Gustrow wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

* Die Barlachstadt Gistrow nimmt eine Lage in einem eher landlich gepragten Umland
ein, weist jedoch aufgrund der raumlichen Nahe zu den Oberzentren Rostock und
Schwerin sowie zu den Mittelzentren Teterow und Bad Doberan und der sehr guten

verkehrlichen Anbindung Uber die A19, die BundesstraBen B103 und B104 sowie
den 6ffentlichen Nahverkehr ein starkes Wettbewerbsumfeld auf.

» Als ausgewiesenes Mittelzentrum Ubernimmt die Barlachstadt Glstrow insbesondere
eine Versorgungsfunktion fir die Gemeinden Sarmstorf, Plaaz, Glasewitz, Lalendorf,
Mihl Rosin, Gutow, Gulzow-Prizen, Lissow, Hoppenrade, Zehna und Tarnow. Zu-
dem erflllt Glstrow auch eine erweiterte Versorgungsfunktion tber die genannten
Bereiche hinaus.
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Gustrow ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, in dem ein Grofteil
der Einwohner im Kernsiedlungsbereich lebt. Insbesondere die Stadtteile Suckow,
Neu Strenz und KlueB3 befinden sich in raumlich abgesetzter Lage von diesem Sied-
lungsschwerpunkt.

Eine besondere Herausforderung fiir den stationaren Einzelhandel allgemein - und
auch fir den Einzelhandelsstandort Gustrow - stellt der Online-Handel dar, dessen
Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre splrbar gestiegen ist. Der
Umsatzanteil des Online-Handels belduft sich 2014 auf ein Volumen von rd. 41,9
Mrd. Euro (bzw. rd. 9 % am gesamten Einzelhandelsumsatz in Deutschland).™

Die Entwicklungsdynamik im stationadren Einzelhandel ist weiterhin gegeben. Insbe-
sondere im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist eine hohe
Entwicklungsdynamik festzustellen, welche nach wie vor mit erhdhten Verkaufsfla-
chenanspriichen seitens der Betreiber einhergeht.

Starken und Potenziale sowie positiv zu bewertende Standortfaktoren des Einzelhan-

delsstandorts Giistrow

Die Barlachstadt Gistrow verfligt insgesamt Uber eine positive siedlungsraumliche
Integration des Einzelhandelsangebots. Mit rd. 83 % der Einzelhandelsbetriebe be-
findet sich ein vergleichsweise sehr hoher Anteil des Einzelhandelsbestands in den
zentralen Versorgungsbereichen oder in stadtebaulich integrierter Lage.

Der Anteil an der gesamtstadtischen Verkaufsflache sowie die Anzahl der Betriebe
in den zentralen Versorgungsbereichen ist im Vergleich zu 2006 nahezu konstant
geblieben ist.

Die Innenstadt von Gustrow besitzt ein vielfaltiges Einzelhandelsangebot bei einer
ausgewogenen Mischung von inhabergefiihrten und kleinflachigen Einzelhandelsbe-
trieben und bundesweit agierenden Filialisten. In der Innenstadt sind rd. 51 % der
gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe anséssig, hinsichtlich der Betriebsanzahl
stellt das Innenstadtzentrum damit den bedeutendsten Einzelhandelsstandort in
Gustrow dar. Mit rd. 13.490 m? ist ein Anteil von rd. 15 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache im Innenstadtzentrum verortet.

Die Verkaufsflache pro Einwohner liegt mit rd. 3,0 m? pro Einwohner sowohl deutlich
Uber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,46 m2/EW) als auch Uber dem Landesdurch-
schnitt (rd. 1,7 m?/EW). Ebenso Ubersteigt die Versorgungskennziffer der
Barlachstadt Gustrow Uber alle Branchen hinweg den Durchschnittswert der Mittel-
zentren in Mecklenburg-Vorpommern (rd. 2,5 m?/EW). Gegeniiber dem Jahr 2006
(rd. 2,7 m2 /Einwohner) ist die Verkaufsflache pro Einwohner leicht gestiegen.

16

Vgl. bevh.org
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» Die Verkaufsflache pro Einwohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel liegt in Glstrow bei rd. 0,56 m?/ Einwohner und damit ebenfalls deutlich Gber
dem Bundesdurchschnitt (rd. 0,4 m2 VKF/ Einwohner). Seit 2006 konnte die Nahver-
sorgungsausstattung pro Kopf gesteigert werden.

» Trotz einzelner Versorgungsliicken in der fuBlaufigen Versorgung im Kernsiedlungs-
bereich und den abgesetzteren Stadtteilen ist die Nahversorgungsstruktur der
Barlachstadt Gustrow sowohl raumlich als auch quantitativ und qualitativ als gut zu
bewerten.

» Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von rd. 121 % ist angesichts der zentralortli-
chen Funktion als Mittelzentrum als angemessen zu bewerten, es wird ein
Kaufkraftzufluss aus dem Umland generiert, in welchem sich die mittelzentrale Ver-
sorgungsfunktion der Barlachstadt Glstrow widerspiegelt. Im Vergleich zum Jahr
2006 hat sich die Einzelhandelszentralitat zudem leicht erhoht.

Schwaéchen, Restriktionen und Handlungsbedarfe fiir den Einzelhandelsstandort Giist-
row

» Die Barlachstadt Gustrow weist im Vergleich zum Bundesdurchschnitt eine unter-
durchschnittliche Kaufkraftkennziffer (rd. 87,5) bzw. einzelhandelsbezogene Kaufkraft
auf. Bereits im Jahr 2006 war eine unterdurchschnittliche Kaufkraft festgestellt wor-
den, insgesamt ist seitdem eine gleichbleibende Tendenz ersichtlich.

* Nicht nur die zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch die Sonderstandorte
Rostocker Chaussee, Rovertannen und Neue StraBBe verfliigen Uber ein deutliches
Standortgewicht — dort liegen zwar nur rd. 4 % der Einzelhandelsbetriebe, diese ver-
fligen jedoch Uber rd. 31 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Insgesamt ist der
Verkaufsflachenanteil in stadtebaulich nicht integrierten Lagen seit 2006 um rd. 9 %
gestiegen und belauft sich im Jahr 2014 auf rd. 43.440 m?2. Dies entspricht einem
gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil von rd. 49 %. Demnach ist in ausgewahlten
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen von nennenswerten Wettbewerbsbeziehun-
gen zwischen den zentralen Versorgungsbereichen - insbesondere dem
Innenstadtzentrum - und den Standorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche auszugehen.

» Fir die Barlachstadt Gustrow wird bis zum Jahr 2024 ein signifikanter Bevolkerungs-
rickgang von bis zu rd. 5,7 % prognostiziert. Auch die Gemeinden im direkten
Umland, fir welche die Barlachstadt Glstrow die mittelzentrale Versorgungsfunktion
Ubernimmt, sind mit Bevolkerungsriickgangen konfrontiert. Aus der kiinftigen Ein-
wohnerentwicklung sind daher insgesamt keine Impulse, sondern Einbuf3en fir die
kinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Gustrows fir die Zukunft gesichert und nachfragegerecht
weiterentwickelt werden missen.
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5 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

5.1 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven

5.1.1 Vorbemerkungen zu den Entwicklungsperspektiven

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient der Einordnung und

Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In dem Entwicklungsrahmen werden

angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefiihrt und in Bezug auf

ihre Auswirkungen auf den Verkaufsflachenbedarf in den einzelnen Branchen untersucht.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist damit eine wichtige Basis fur die Einzel-

handelssteuerung in den Kommunen.

Im kommunalen Abwagungsprozess sind dabei folgende Gesichtspunkte besonders zu be-

ricksichtigen:

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund seines natur-
gegebenen mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsatzlich keine
.QGrenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr eine von mehreren Abwa-
gungsgrundlagen zur kinftigen stadtebaulich begrindeten Steuerung des
Einzelhandels bilden.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen Gber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewlinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in der
Barlachstadt Gustrow korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch
gewinschten Standorten angesiedelt werden. Fir spezialisierte oder neuartige An-
bieter sind Entwicklungsspielraume auch oberhalb der Verkaufsflachenangaben in
den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form
der Potentialanalyse noch keine Berlicksichtigung finden konnen. Ebenso kdnnen
Betriebsverlagerungen innerhalb Gistrows gesondert beurteilt werden, weil sie sich
gegeniber dem Neuansiedlungspotential neutral verhalten, solange mit der Verla-
gerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept nicht entsprechen und
die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen einfligen, konnen die stadtebaulich praferierten Zentren
und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist im engen Kontext mit den raumli-
chen Entwicklungsvorstellungen zu sehen. Erst im Kontext des raumlich gefassten
Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfol-
gung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden. Deshalb kdénnen auch
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Vorhaben unterhalb der Verkaufsflachengrenze absatzwirtschaftlich unvertraglich
sein.

5.1.2 Methodik

Aufbauend auf der gegenwartigen Situation von Angebot und Nachfrage in Glstrow wer-
den der Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 10: Ermittlungsmethodik der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven

Nachfrageseite Angebotsseite
L] Einwohnerentwicklung in der Kommune/im Ein- L] Strukturmerkmale im Einzelhandel (Verkaufsfla-
zugsgebiet chen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-
=  Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kauf- formen, Umsatz)
kraft pro Einwohner =  Entwicklung der Flachenproduktivitat
= ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer Aus- = Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber

gabenanteile

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den Dis-
tanzhandel

Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven

<
= e S

Prognosehorizont 2024
sortimentsgenaue Betrachtung

‘ﬁ>

«Zielzentralitat”
Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grund-
satzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale
Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zuge-
ordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Zielzentralitat aufgegriffen.
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Im Folgenden werden die EingangsgrofBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Gistrow werden Da-
ten der Barlachstadt Gustrow sowie der Bertelsmann Stiftung zu Grunde gelegt. Die
Prognose der Bertelsmann Stiftung berlicksichtigt eine Abnahme der Bevélkerungszahl bis
2024 um rd. 5,4 %. Bei der Bevolkerungsprognose von der Barlachstadt Gistrow (regional-
realistisches Szenario) geht die Einwohnerzahl um rd. 5,7 % gegeniiber dem Ausgangswert
zurick.

Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt keine Impulse, sondern
EinbuBen fir die kiinftige einzelhandelsrelevante Kautkraft zu erwarten.

Abbildung 11:  Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung in Glistrow
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Bertelsmann Stiftung; Barlachstadt Gustrow: Bevélke-
rungsprognosen 2030 — Gesamtstadt und Stadtteile; *Einwohnerprognose der Barlachstadt
Glstrow nach regional-realistischem Szenario.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind seit 1998 um insgesamt
rd. 35 % (rd. 420 Mrd. Euro) auf rd. 1.550 Mrd. Euro gestiegen. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa rd. 385 bis rd. 400 Mrd. Euro je
Jahr. Im Jahr 2013 lag diese bei rd. 400 Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an
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den Gesamtkonsumausgaben 1998 noch bei rd. 34 %, wahrend er 2013 nach stetigem
Rickgang in den vergangenen Jahren nur noch rd. 25 % ausmacht.

Abbildung 12:  Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quellen: Hahn Gruppe 2013.

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben'’ seit Jahren
und so ist es derzeit nicht zu erwarten, dass es kinftig eine andere Entwicklung geben wird.
Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher eine stag-
nierende Entwicklung mit sortimentsspezifischen Unterschieden eingestellt.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

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

7" Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unberiicksichtigt lasst,
lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Ruckschlisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich
tragféhiges Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die
die reale Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 13:  Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 2000 bis 2014
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 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 partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwacht. Das Erreichen von Grenz-
rentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben unterstri-
chen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren Fortschreiten
von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zukinftig mit ei-
nem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar — zumindest
teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Online-Handel

Eine besondere Herausforderung flr den stationaren Einzelhandel allgemein stellt der On-
line-Handel dar, dessen Umsatze in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spirbar
gestiegen sind.
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Abbildung 14: E-Commerce Umsatz (in Mrd. Euro) in Deutschland von 2000 bis 2014 und
Prognose fiir 2015
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Website bevh.org

Im Bezugsjahr 2014 erzielt der Online-Handel insgesamt ein Umsatzvolumen von rd. 41,9
Mrd. Euro (rd. 9 % des Gesamtumsatzes). Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings
deutlich unterschiedlich ausgepragt. Insbesondere in den Warengruppen PBS, Zeitungen/
Zeitschriften, Blicher, Bekleidung sowie Elektro / Leuchten / Haushaltsgerdate und Neue
Medien / Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz im
Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante Sortimente — insbesondere
innenstadtrelevante Sortimente — betroffen.

Ob oder in welchem Male dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden
kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vorherzusagen, so dass hierbei Annahmen fir die
jeweiligen Sortimentsbereiche eingeflossen sind, die in Spannweiten die mdglichen Szena-
rien berlcksichtigen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil des
E-Commerce-Umsatzes am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2020 bei rd. 20 bis
25 % liegen wird."”® Bezogen auf die unterschiedlichen Sortimente ist davon auszugehen,
dass jahrlich im Schnitt rd. ein bis zwei zusatzliche Prozentpunkte des Umsatzes online er-
wirtschaftet werden. Zu berlcksichtigen ist innerhalb der Untersuchung des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens, dass bereits in einigen Sortimentsbereichen
erhebliche Einflisse des Online-Handels spurbar sind (s.0.).

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

8 Vgl. handelsdaten.de.
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Tabelle 7:  Eingangsparameter zur Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
perspektiven

Abnahme zwischen rd. 5,4 und rd. 5,7 %
zunehmend hoherer Anteil alterer Menschen

Stagnation mit sortimentsbezogenen
Unterschieden

Abnahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
aufgrund der negativen
Bevdlkerungsentwicklung

Anteil des E-Commerce (branchenabhangig)
weiter steigend

leichte Impulse, da tendenziell steigend

Quelle: Eigene Darstellung.

5.1.3 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven fiir Giistrow

Die absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsperspektiven ergeben sich aus den An-
nahmen  der  vorstehend  dargestellten  angebots- und  nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in

Gustrow voraussichtlich durch das Sinken der Bevolkerungszahl und der damit einherge-
henden Entwicklung der zur Verfigung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro
Kopf (Verbrauchsausgabenentwicklung / Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an
Verbrauchsausgaben) sowie dem wachsenden E-Commerce-Anteil bestimmt. Die Prognose
der Eingangswerte verdeutlicht einen Riickgang dieser EingangsgréBen in den néchsten
Jahren, weshalb ein Entwicklungsimpuls im Bereich der Nachfrage nicht zu erwarten ist.

Angebotsseitig erdffnet sich in begrenztem MaBe ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich trag-

fahiger Verkaufsflachenrahmen durch weiterhin leicht riicklaufige Flachenproduktivitaten in
Folge der weiterhin wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.

Versorgungsauftrag: Zielzentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Glstrow betragt rd. 121 % (siehe Kapitel 4.3). Hie-
raus erwachsen fir einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen
Zielzentralitat. Diesbezlglich werden die veranschlagten Zielzentralitdten aus dem Einzel-
handelskonzept fir die Barlachstadt Gustrow aus dem Jahr 2007 fortgeschrieben.
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Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist demnach aus fachgutachterlicher Sicht
dauerhaft eine Zielzentralitat von 100 % entwicklungspolitisch und gemessen am landes-
planerischen Versorgungsauftrag als Mittelzentrum plausibel, da diese Sortimente
grundsétzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbereich) gemessen an
der jeweils vor Ort verfligbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfligung gestellt werden sollen.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs wird als Fortschreibung
der stadtentwicklungspolitischen Zielstellung des Einzelhandelskonzepts 2007 eine Ziel-
Zentralitdt von 120 % angelegt.”” Eine hdhere Zielzentralitdt kann aufgrund der Wettbe-
werbssituation, die gepragt ist durch die leistungsstarken Oberzentren Rostock und
Schwerin sowie die benachbarten Mittelzentren, nicht als realistische Prognosevariante zu
Grunde gelegt werden. Gleichwohl resultieren bereits aus dieser Zielzentralitdt Entwick-
lungspotenziale fir einige Warengruppen.

Abbildung 15:  Zentralitdten nach Warengruppen und Zielzentralitat

Nahrungs- und Genussmittel
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Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und
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Ubernahme der Zielzentralitaten aus dem Einzelhandelskonzept 2007

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; *Sonstiges umfasst u.a. KfZ-
Zubehér, Motorradzubehor, Kinderwagen, Erotikartikel, Waffen/Jagdbedarf, Angeln,
Briefmarken/Munzen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven bis 2024 verdeutlichen
Entwicklungsspielrdaume in verschiedenen Sortimenten. Der Schwerpunkt des Entwicklungs-
rahmens liegt dabei im Bereich der langfristigen Bedarfsgliiter, wo das
Entwicklungspotential fir die Ansiedlung von Fachgeschéften, in einigen Féllen auch von

% Vgl. Junker und Kruse 2007, S. 73.
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(spezialisierten) Fachmarkten vorhanden ist. Insbesondere firr die Sortimentsgruppen Medi-
zinische und orthopadische Artikel / Optik, Teppiche / Gardinen / Dekostoffe / Sicht- und
Sonnenschutz, Mébel und Neue Medien / Unterhaltungselektronik sind Erweiterungsspiel-

raume in Form von (kleineren) Fachmarkten bzw. weiterer Fachgeschéafte vorhanden.

Aufgrund des insgesamt eher eingeschrankten Entwicklungsrahmens ist zu empfehlen,

kiinftige Neuansiedlungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Gustrow (inkl. Stahlhof) zu fo-

kussieren.

Tabelle 8:  Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven fiir Glistrow

Warengruppe Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Nahrungs- und Genussmittel - Raumliche Fragestellung

Arrondierungsspielrdume,

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente rd. 100 m? Randsortiment
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik rd. 100 - 200 m? Fachgeschaft
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und rd. 200 - 300 m? e
Sonnenschutz
Bettwaren/Haus-/Bett-/Tischwéasche rd. 100 m? Arrongiair;:grst?rr:‘i::lrtéiume,
Mabel rd. 1.000 - 1.500 m? Spezialisierter Fachmarkt
Neue Medien/Unterhaltungselektronik rd. 800 - 900 m? Spezialisierter Fachmarkt
Uhren/Schmuck rd. 100 m? Fachgeschaft

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 10/2014.

Fir Gustrow bedeuten die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven,

dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Gust-
rows in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert
und verbessert werden kann;

dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tenzial neue Angebote und Verkaufsflachen Uberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern allerdings nur bedingt zu);

dass bei einer deutlichen Uberschreitung der Entwicklungsspielrdume ein ruindser
Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten Entwick-
lungsmoglichkeiten fir die Gustrower Zentrenstruktur einerseits oder die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert und

dass angesichts der teils begrenzten Entwicklungsspielrdume fir viele Warengrup-
pen die Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein
besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Die dargestellten Entwicklungsspielraume sind stets im Zusammenhang mit den Ublicher-

weise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen zu betrachten; nicht immer
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entspricht das Ansiedlungspotenzial einem fir die jeweilige Warengruppe Ublichen Han-
delsformat. Zudem legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw.
Standortplanungen ergénzende, hier nicht zu berlcksichtigende Marktfaktoren® zugrunde;
diese konnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die von den
hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf. abweichen und stéadtebaulich nicht zwangs-
laufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen die dargestellten Entwicklungsperspektiven keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierung verstanden wer-
den. Auch Vorhaben, die lber die dargestellten Entwicklungsspielrdume hinausgehen,
konnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn
sie mit den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Gistrow kor-
respondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt
werden.

5.2 Fortschreibung der iibergeordneten Entwicklungszielstellung fiir
Giistrow

Die innerhalb des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2007 hergeleiteten und begriinde-
ten sowie nach Teilrdumen differenzierten lbergeordneten Entwicklungszielstellungen
haben sich bewédhrt, werden im Rahmen dieser Konzeptfortschreibung jedoch inhaltlich
konkretisiert bzw. erweitert. Zudem erfolgt eine klare Priorisierung und Zuordnung der
nachgeordneten Ziele.”’

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Barlachstadt Glstrow bestmdg-
lich entsprechende Zielperspektive sollen weiterhin nach Teilrdumen differenzierte
Entwicklungszielstellungen angestrebt werden:

2 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegenlber Mitbewerbern etc.

21 Vgl. Junker und Kruse 2007: Kapitel 8.
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Abbildung 16:  Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Giistrow
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Zentren

Sicherung des bestehenden
Nahversorgungsangebotes in

Bauleitplanerisch festgesetzte
Sonderstandorte zur sinnvollen
Erganzung der zentralen
Versorgungsbereiche durch die
vorhandenen
Einzelhandelsstandorte
auBerhalb der Zentrenstruktur
Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter Sortimente

Sicherung von
Gewerbegebieten fiir Handwerk

und produzierendes Gewerbe

stadtebaulich integrierten Lagen

Klare Weichenstellung durch Politik und Verwaltung
Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit)
Planungsrechtliche Umsetzung durch Bauleitplanung

Quelle: Eigene Darstellung modifiziert auf Basis Junker und Kruse 2007.

Zentral im Mittelpunkt stehen der Ausbau sowie die Starkung der regionalen Ausstrahlung
und mittelzentralen Versorgungsfunktion. Daran angeschlossen folgt als zweites Uberge-
ordnetes Ziel die rdumliche Konzentration des Einzelhandels auf leistungsfahige und
zukunftsfahige Standorte im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege” mit einem kompakten
Innenstadtzentrum und wohnortnahen Nahversorgungsstrukturen.

Diesen Ubergeordneten Zielstellungen folgen nach Teilrdumen differenzierte Entwicklungs-
zielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung.

Das Ziel mit der hochsten Prioritat soll die stadtebaulich-funktionale Starkung der Zentren
darstellen. In Anlehnung an eine funktionsgerechte Arbeitsteilung zwischen den verschie-
denen Zentren in Gustrow sollen demnach die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer
jeweiligen Versorgungsfunktion gestarkt werden, ohne dabei schadliche Auswirkungen auf
die Nahversorgung auszuiben. Zudem sollen die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer
Funktionsvielfalt gestarkt werden.

Als das Ziel nachster Prioritat ist die Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Gustrow
zu verfolgen. Der Gewahrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung kommt insbeson-
dere aufgrund der Herausforderungen des demografischen Wandels eine immer héhere
Bedeutung zu.
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Weiterhin sollen fir den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel Erganzungsstandorte bereitgestellt werden.

Im Hinblick auf eine den Ubergeordneten Zielvorstellungen entsprechende Einzelhandels-
entwicklung in Gustrow werden analog zum Einzelhandelskonzept 2007 abschlieBend
Empfehlungen an Politik und Verwaltung formuliert, die eine klare Weichenstellung — und
damit auch Planungs- und Investitionssicherheit — durch den politischen Beschluss des Ein-
zelhandelskonzepts und seine planungsrechtliche Umsetzung durch die Bauleitplanung
gewahrleisten.

Vor diesem Hintergrund sind in einem nachsten Schritt eine rdumliche und inhaltliche Kon-
kretisierung der Ubergeordneten Entwicklungsziele im Rahmen des Zentren- und
Standortkonzepts und eine genaue Definition der zentrenrelevanten bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich.

Neben den von Stadt + Handel formulierten bzw. fortgeschriebenen libergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen fir die Einzelhandelsentwicklung sei auf das von der
Stadtverwaltung der Barlachstadt Gistrow beschlossene Leitbild fir die Stadtentwicklung
verwiesen, welches unter dem Motto ,Weiterentwicklung des nachhaltigen, integrierten,
wirtschaftlich tragfahigen und diskreminierungsfreien Wachstums der Barlachstadt Gust-
row” steht. Basis sind die in sechs Leitgedanken zusammengefassten Handlungsansatze,
welche die Richtung bzw. die Kernpunkte der zukunftigen Stadtentwicklung in Gustrow
vorgeben:

» Das mittelalterliche Gistrow an der Nabel

»  Glstrow als Wohn- und Arbeitsstandort

» Glstrow als lebenslanger Lern- und Lehrstandort
» Glstrow als Kultur-, Sport- und Tourismusstadt

» Gistrow als mobile Stadt

» Gustrow als Stadt fir Mitbestimmung und Mitsprache ihrer Birger?

22 Beschluss der Stadtvertretung der Barlachstadt Glstrow vom 12.02.2015. Beschluss-Nr. VI/0133/14.
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6 Fortschreibung des Zentrenkonzepts fiir Glistrow

Aufbauend auf die im vorhergehenden Kapitel erérterten Gbergeordneten raumlichen Ent-
wicklungsziele werden in den folgenden Kapiteln die konkreten konzeptionellen
Umsetzungsinstrumente fortgeschrieben. Dieses sind neben dem Zentren- und Standort-
konzept (s. Kapitel 6 bis 8), der Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Gistrower Liste”, Kapitel 9)
auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Entwicklungsgrundsatze (s. Kapitel 10).

6.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungs-
bereiche in Glistrow

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtstadtische Zentrenstruktur
fir Gustrow unter Berlicksichtigung der Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens und der Gibergeordneten Entwicklungszielstellungen.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die raumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2.2 detailliert vorgestellt. Die
folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur
hinausgeht.
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Abbildung 17:  Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stéddtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
~Zentren” +— Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhdhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle: Eigene Darstellung.

Das Einzelhandelskonzept der Barlachstadt Giistrow aus dem Jahr 2007 definiert finf zent-
rale Versorgungsbereiche innerhalb des Stadtgebiets, welche der nachfolgenden
Abbildung zu entnehmen sind. Hierbei handelt es sich um den zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptgeschéaftszentrum, die drei Stadtteilzentren Distelberg, Gustrow-Sid und
Heideweg sowie das Nahversorgungzentrum Schweriner StraBBe. Dariber hinaus sind mit
den Standorten Rostocker Chaussee und Révertannen zwei Sonderstandorte ausgewiesen
worden.
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Abbildung 18:  Bestehende Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche gemaB des Einzel-
handelskonzepts der Barlachstadt Giistrow aus d 2007

S

-= Zentraler Versorgungsbereich
----' (gem&B EHK 2007)

ama
. = Sonderstandort

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Junker und Kruse 2007; Kartengrundlage: Barlachstadt
Glstrow.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden in Gustrow insgesamt vier
zentrale Versorgungsbereiche fur die Zukunft empfohlen. Das Nahversorgungszentrum
Schweriner Straf3e erfullt vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung nicht mehr die
Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich (vgl. hierzu OVG NRW, 15.02.2012,
AZ 10 D 32/11.NE) und wird daher in der Konzeptfortschreibung nicht mehr als solcher
ausgewiesen.

Dem Innenstadtzentrum als Hauptzentrum der Barlachstadt Gustrow kommt - wie bisher —
die groBte Bedeutung zu, mit einer Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet und
dem mittelzentralen Versorgungsbereich der Barlachstadt Gistrow. Die Stadtteilzentren
Distelberg und Gustrow-Sud sind zentrale Versorgungsbereiche mit einer jeweils stadtteil-
weiten Versorgungsfunktion mit Schwerpunkt auf die kurzfristigen Bedarfsgiiter sowie
erganzenden Angebote im mittel- und langfristigen Bedarf. Das Stadtteilzentrum Heideweg
stellt im Rahmen der wohnortnahen Grundversorgung vorrangig einen Versorgungsbereich
fur die umliegenden Siedlungsbereiche dar. Durch den angesiedelten Baumarkt tibernimmt
der zentrale Versorgungsbereich dariiber hinaus zudem eine spezifische Versorgungsfunk-
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tion in den Warengruppen Baumarktsortiment i.e.S und Pflanzen / Gartenbedarf, die Gber
die umliegenden Wohngebiete hinausgeht.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden innerhalb des fortgeschriebenen Ein-
zelhandelskonzepts mit den Sonderstandorten Rostocker Chaussee, Révertannen und Neue
StraBBe (s. hierzu Kapitel 8) insgesamt drei weitere erganzende Standorte mit spezifischen
Funktionszuweisungen ausgewiesen. Dabei wird gegeniiber dem Einzelhandelskonzept
2007 mit dem Standort Neue Stral3e ein zusatzlicher Sonderstandort definiert.

Erganzt werden diese Standorte durch solitére Einzellagen in stadtebaulich integrierten und
nicht-integrierten Lagen.

Die zukilnftige Zentrenstruktur fur die Barlachstadt Gustrow stellt sich demnach schema-
tisch wie folgt dar:

Abbildung 19: Schematische Darstellung der Zentrenstruktur der Barlachstadt Glistrow

Sonderstandorte
Ergénzungsstandort mit lokaler und iiberértlicher Bedeutung

Solitdre Nahversorgungsstandorte

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Hierarchisierung der Zentren erfolgt entsprechend ihrer funktionalen Auspréagung und
Aufgabenzuweisung. Dies ermdglicht eine Aufgabenteilung zwischen den einzelnen Zen-
tren und verhindert eine wechselseitige Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen im
Sinne einer raumlich ausgewogenen Versorgung der Gustrower Bevélkerung (s. folgende
Abbildung).
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Abbildung 20:  Zentren- und Standortstruktur in Giistrow (empfohlenes Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Kartengrundlage: Barlachstadt
Gustrow.

Die Hierarchisierung zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und
den nachgeordneten Stadtteilzentren betont die Funktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadtzentrum als bedeutendsten Versorgungsstandort fir das gesamte
Stadtgebiet sowie darliber hinaus und schiitzt das Innenstadtzentrum vor Entwicklungen in
anderen Zentren, welche die Versorgungsfunktion der Innenstadt gefahrden bzw. das Ent-
wicklungspotenzial einschranken konnten. Darunter sind insbesondere Ansiedlungen von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ab einem gewissen Schwel-
lenwert aufB3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum
zusammenzufassen (vgl. Kapitel 10). Damit ergeht folglich die Zielstellung, dass solche Vor-
haben kinftig nur noch im Innenstadtzentrum angesiedelt werden sollen, damit dieses auch
zuklinftig seine Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt und den mittelzentralen Versor-
gungsbereich der Barlachstadt Gilstrow wahrnehmen kann.

6.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Giistrow

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Gustrow lbernimmt als einziger zent-
raler Versorgungsbereich eine Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet sowie die
umliegenden Grundzentren. Als stadtebauliches Zentrum der landesplanerisch als Mittel-
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zentrum ausgewiesenen Kommune soll dieser - wie auch bisher - kiinftig Angebotsschwer-
punkte flr kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsguter verschiedener Qualitat
bereithalten, erganzt um langfristig nachgefragte Bedarfsguter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen und tragt erheblich zur Nutzungsvielfalt (u.a. Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe, Kultur, (Laden-)Handwerk, Gewerbe, Bildung und Wohnen) bei. Als
vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der Stadt soll das Innenstadtzentrum somit nicht nur Ver-
sorgungsschwerpunkt sein, sondern auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle
Entwicklung der Barlachstadt Gistrow fordern.

6.2.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Innenstadtzentrum

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt fir den motorisierten Individualverkehr ist
sehr gut. Die groB3raumige Erreichbarkeit wird lber die Bundesautobahn A 19 gewahrleis-
tet. Zudem ist das in zentraler Lage im Hauptsiedlungsbereich gelegene Innenstadtzentrum
Uber die Hauptverkehrsstra3en (u.a. B 103, B 104, L 17 LiebnitzstraBBe) aus dem gesamten
Stadtgebiet gut zu erreichen. Innerhalb des Hauptgeschaftsbereichs sind die Voraussetzun-
gen fur eine fuBlaufige ErschlieBung durch StraBen und Wege sowie einer FuBBgéngerzone
ebenfalls sehr gut.

An den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist der zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum durch den nahen Bahnhof Gistrow (nérdlich der Innenstadt in fuBBlaufiger
Erreichbarkeit) angeschlossen, welcher insbesondere leistungsfahige Verbindungen in Rich-
tung Rostock ermdglicht. Die Omnibushaltestelle zentral am Markt, die weiteren an das
Innenstadtzentrum angegliederten Omnibushaltestellen sowie der an den Bahnhof ange-
schlossene zentrale Glstrower Busbahnhof verbinden die Innenstadt mit den weiteren
Siedlungsbereichen und den umliegenden Stadten und Gemeinden, so dass insgesamt die
Erreichbarkeit durch den OPNV als sehr gut zu bewerten ist.
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Abbildung 21: Innenstadtzentrum Giistrow — Bestandsstruktur
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Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum erstreckt
sich im Wesentlichen auf den raumlichen Bereich der FuBgéangerzone mit Markt und Pfer-
demarkt. Darlber hinaus schlieBt das Innenstadtzentrum die vom Markt aus in Richtung
Suden verlaufende Domstral3e und Gleviner Stral3e, die im Westen angrenzende Hagebo-
cker Straf3e sowie die nach Osten verlaufenden BaustraBe und MiuhlenstraBe mit ein. Im
Norden erganzt zudem der Bereich entlang der EisenbahnstraBe zwischen B 104 (Linden-
stral3e) und HafenstraBBe den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum.

Gegeniber der beschlossenen Abgrenzung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts aus
dem Jahr 2007 wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum im nérdlichen
Randbereich um Teilflachen des Stahlhofs, am &stlichen Rand im Bereich der Baustral3e so-
wie im sldlichen Randbereich entlang der Domstra3e und Gleviner Stral3e erweitert und
zudem parzellenscharf abgegrenzt.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Insgesamt sind im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum 142 Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von rd. 13.490 m? verortet. Gegeniiber dem Jahr 2006 hat
die Verkaufsflache damit um rd. 350 m2? abgenommen, obwohl der zentrale Versorgungsbe-
reich geringfligig erweitert wurde. Die grofBten Betriebe sind die Lebensmittelanbieter
Norma und CAP Frischemarkt, die Drogeriefachmarkte dm und Rossmann, der Textildis-
counter Kik sowie der Textilfachmarkt Takko. Diese Betriebe stellen wichtige
Frequenzbringer fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Gustrow dar.
Gemessen an der Verkaufsflache liegt der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots im In-
nenstadtzentrum mit rd. 4.240 m? in der Warengruppe Bekleidung.

Abbildung 22: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache in m2 im ZVB Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014, VKF auf 10 m2 gerundet: PBS =
Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u.a. KfZ-
Zubehér, Motorradzubehor, Kinderwagen, Erotikartikel, Waffen/Jagdbedarf, Angeln,
Briefmarken/Miinzen.

Gegenlber der Erhebung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2007 haben vor allem die
Verkaufsflachen in den Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie /
Parfimerie / Kosmetik, Apotheken zugenommen. Ein Verkaufsflachenriickgang fand dage-
gen insbesondere in der Warengruppe Sportartikel / Fahrrader / Camping statt. (s.
folgende Abbildung).
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Abbildung 23: Verkaufsflache in m2 im ZVB Innenstadtzentrum im Vergleich (2006 und 2014)*
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Junker und Kruse 2007; VKF auf
10 m? gerundet; PBS = Papier, Blro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik;
Sonstiges umfasst u.a. KfZ-Zubehér, Motorradzubehér, Kinderwagen, Erotikartikel,
Waffen/Jagdbedarf, Angeln, Briefmarken/Miinzen Sonstiges; *aufgrund unterschiedlicher
Sortimentsgruppierungen Daten nicht vollumfanglich vergleichbar; zudem ZVB-
Abgrenzung geringfugig erweitert.

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt generiert sich ge-
genwartig in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs
(rd. 53 %), wobei insbesondere dem innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung eine hohe
Bedeutung mit rd. 31 % der Gesamtverkaufsflache zukommt. Des Weiteren von Bedeutung
sind die typischen Innenstadtsortimente Schuhe / Lederwaren sowie GPK / Hausrat / Ein-
richtungszubehdr mit je rd. 1.190 m? bzw. rd. 640 m? Verkaufsflache. Weiterhin von
Bedeutung sind Guter des kurzfristigen Bedarfsbereiches. So weisen Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit rd. 14 % der Verkaufsflache den zweitgroBBten Verkaufsflachenanteil in der
Innenstadt auf. Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs werden mit rd. 16 % der Ge-
samtverkaufsflache im ZVB Innenstadtzentrum angeboten, umfangreichstes Sortiment ist
dabei die Warengruppe Neuen Medien und Unterhaltungselektronik.
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Abbildung 24: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im ZVB Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014.

BetriebsgréBenstruktur

Mit rd. 89 % verfliigt die Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadtzentrum Uber LadengréBen von bis zu 200 m? Verkaufsflache. Mittlere
(201 m2 bis 400 m?) und groBBe Betriebe (401 m2? bis 800 m?) sind im zentralen Versor-
gungsbereich mit insgesamt nur rd. 11 % vertreten. GroB3flachige Betriebe (> 800 m?) sind
im Innenstadtzentrum nicht angesiedelt. Die durchschnittliche LadengroBe im Innenstadt-
zentrum betragt rd. 95 m2.

Abbildung 25: BetriebsgréBenstruktur im ZVB Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014.
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Insgesamt ergibt sich zwar eine Mischung aus groBBen und kleinen Ladeneinheiten, jedoch
ist ein deutlicher Schwerpunkt bei den kleinteiligen Betrieben vorhanden. Entlang des
Pferdemarktes sowie im nordlichen Bereich des Marktes |asst sich eine gewisse Konzentra-
tion von mittleren (201 m?2 bis 400 m?) und groBen Anbietern (401 m? bis 800 m?)
feststellen, wahrend gleichzeitig entlang der Hagebocker StraBBe und Gleviner StraBBe sowie
im slidlichen Bereich des Marktes Uberwiegend kleinteilige Ladenlokale angesiedelt sind.
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014.

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitat des ZVB Innenstadtzentrum. In Gustrow wird das
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum durch 161
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe allein in Erdgeschosslage ergénzt, welche die
Gesamtfunktionalitdt des zentralen Versorgungsbereichs deutlich férdern. Besondere Be-
deutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Banken, Friseuren,
Reisebiros, Reinigungen und Schneidereien zu. Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopp-
lungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen dieser
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Die zentrenerganzenden Funktionen sind
raumlich ausgewogen lber den ZVB Innenstadtzentrum verteilt.
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Ladenleerstand

Leerstande spielen als Indikator fir die Attraktivitat und Vitalitat eines Stadtzentrums eine
entscheidende Rolle. Im Innenstadtzentrum wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme
(10/2014) insgesamt 30 leerstehende Nutzungseinheiten registriert. Bei den Leerstanden
handelte es sich Uberwiegend um kleinflachige Ladenlokale, welche den Flachenanspri-
chen aktueller Betreiber nur noch bedingt entsprechen. Die Leerstande weisen eine
Uberwiegend raumlich verstreute Lage lber den gesamten ZVB Innenstadtzentrum auf, so
dass sie aus Kundensicht weniger ins Auge fallen und sich noch keine unmittelbar qualitativ
negativen Eindriicke im Sinne eines , Trading-Down"-Prozesses ergeben.

6.2.2 R&umliche und Funktionale Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das
Innenstadtzentrum

Innere Organisation des Innenstadtzentrums

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum ist kein homogenes Gebilde, sondern
kann in verschiedene Lagen differenziert werden. Zur inneren Differenzierung der Gust-
rower Innenstadt werden analog zum Einzelhandelskonzept 2007 mit der Hauptlage, der
Nebenlage sowie dem funktionalen Ergéanzungsbereich drei unterschiedliche Lagebereiche
definiert. Die Einordnung erfolgt anhand der stadtebaulichen und der funktionalen Struktur,
der Passantenfrequenz sowie der Zielvorstellungen.

Hauptlage

Als Hauptlage kann die beste Adresse eines Geschaftsbereiches bezeichnet werden. Eine
erhohte Handelsdichte, ein hoher Filialisierungsgrad sowie erhdhte Passantenfrequenzen
sind charakteristisch. Durch die hochste Funktionsdichte aus Einzelhandelsbetrieben und
den erganzenden Zentrenfunktionen ist die Hauptlage im Innenstadtzentrum von Gistrow
entlang der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden FuBBgéngerzone im Bereich Pferdemarkt
sowie im nordlichen Bereich des Markts vorzufinden, sie soll auch kinftig entsprechend
weiterentwickelt werden. In diesem Bereich, der durch einen Angebotsmix aus filialisiertem
und inhabergefiihrtem Einzelhandel charakterisiert ist, sind mit den Drogeriefachmarkten
dm und Rossmann, dem Textildiscounter Kik, dem Textilfachmarkt Takko sowie dem Le-
bensmittelsupermarkt CAP  Frischemarkt die wesentlichen Frequenzbringer des
Innenstadtzentrums verortet.

Aufgrund der gegebenen Bestandsstrukturen wird - abweichend zur Lageabgrenzung des
Hauptgeschaftsbereichs aus dem Jahr 2007 - die Hauptlage des ZVB Innenstadtzentrum um
den nordlichen Bereich des Markts ergéanzt, welcher im Einzelhandelskonzept 2007 als Ne-
benlage definiert wurde.
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Nebenlage

Die Nebenlagen sind gekennzeichnet durch eine deutlich geringere Einzelhandelsdichte
und Passantenfrequenz sowie einen abnehmenden Filialisierungsgrad. Bedeutende Fre-
quenzbringer sind in diesen Bereichen nicht verortet, vielmehr sind kleinteilige,
inhabergefihrte Einzelhandelsbetriebe bzw. spezialisierte Anbieter, die ein bestimmtes
Zielpublikum ansprechen, charakteristisch. Darliber hinaus ist ein hoherer Nutzungsanteil
von zentrenerganzenden Funktionen und Wohneinheiten in Erdgeschosslage fir diesen La-
gebereich pragend. Auch nimmt der Anteil von Leerstanden zu. Das Angebot dieser Lagen
erganzt funktional das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot der Hauptlage.

Als Nebenlagen im Innenstadtzentrum von Glstrow sind der nérdliche Abschnitt des Pfer-
demarkts, der sudliche Bereich des Markts, die Hagebdcker Stral3e, die Domstral3e, die
Gleviner StralBe, die MihlenstraBe sowie die Enge Stral3e und BaustraBBe einzustufen. Damit
wurde die Abgrenzung der Nebenlage im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts 2007, in dem der Bereich am Markt sowie die Enge Stra3e und der 6stliche Abschnitt
der Hagebocker StralBe als Nebenlage eingestuft wird, ausgeweitet.

Funktionaler Erganzungsbereich

Der funktionale Erganzungsbereich, in welchem der Einzelhandel gegenwartig eine unter-
geordnete Rolle einnimmt, befindet sich in durch Grinanlagen sowie die BleicherstraB3e
abgetrennter Lage im nordlichen Randbereich des ZVB Innenstadtzentrum entlang der Ei-
senbahnstraBBe. Aufgrund seiner Lage Ubernimmt der Ergdnzungsraum innerhalb des
Innenstadtzentrums eine Scharnierfunktion zwischen Bahnhof und historischer Innenstadt
ein. Die Geschaftsstruktur in diesem Bereich wird lberwiegend durch kleinteiligen Einzel-
handel gekennzeichnet. Betriebe, die eine Magnetfunktion wahrnehmen, fehlen
weitgehend. Lediglich der Lebensmitteldiscounter Norma weist eine bedingte Frequenz-
bringerfunktion auf. Aktuell sind samtliche Einzelhandelsbetriebe auf der westlichen Seite
der EisenbahnstraBBe verortet, ebenso wie die Mehrzahl der Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetriebe. Der 06stliche Bereich wird malBgeblich durch das brachliegende
Stahlhofgelande gepragt.

Zur Verbesserung der stadtebaulich-funktionalen Anbindung an das Innenstadtzentrum gilt
es vor dem Hintergrund der von der Barlachstadt Gistrow angestrebten Einzelhandelsent-
wicklung auf dem Stahlhofgelande den funktionalen Erganzungsbereich zu starken.
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Abbildung 27: Lagebereiche im ZVB Innenstadtzentrum

Mol In e

® Einzelhandel

@ Zentrenerganzende Funktion
O Leerstand

D Zentraler Versorgungsbereich 2016
Hauptlage
Nebenlage

Funktionaler Ergénzungsbereich

S e n.ﬁ _..--/:.

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Kartengrundlage: Barlachstadt
Gustrow.

Funktionale Entwicklungszielstellungen

Im Einzelnen sollten insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum — unter Beachtung der inneren Gliederung -
in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Barlachstadt Gust-
row, die einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, berlcksichtigt werden.
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Tabelle 9:  Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum

Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und

regionalen Ausstrahlung des Innenstadtzentrums durch...

= Festigung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsstandort fiir die Barlachstadt
Gustrow und die Umgebung mit kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgutern

* Erhaltung und Starkung der Einzelhandels-/Funktionsvielfalt der gesamten Innenstadt und
Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetrieben, erganzt durch innerstadtisches Wohnen

= Konzentration der Weiterentwicklung auf die Hauptlage des Innenstadtzentrums (vgl. Abbil-
dung 27)

= Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat des Innenstadtzentrums
= Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften = Kleinteiligkeit bewahren

= Sicherung und Stédrkung sowie Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe und Schaffung markt-
adaquater und zukunftsfahiger Flachen

* Quantitative und branchenspezifische Abrundung des Einzelhandelsangebotes im ZVB In-
nenstadtzentrum

* Regelung zu einheitlichen Offnungszeiten (insbesondere fiir den Samstag)

= Konzentration der zentrenrelevanten Sortimente auf die historische Innenstadt

» Erhaltung und Starkung der Identifikation mit dem ZVB Innenstadt Glstrow

* Umnutzung von Potenzialflachen mit hoher Lagegunst fir Einzelhandelsansiedlungen
= Nachnutzung bestehender Leerstande

= Entwicklung ergédnzender, zentrenunschadlicher Einzelhandelsnutzungen auf dem Stahlhof-
gelande

Quelle: Eigene Darstellung.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der libergeordneten Entwicklungszielstellungen fir
Gustrow zu berlicksichtigen, dass MaBBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und/oder die flachendeckende Nahversorgung fiihren.

6.2.3 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzent-
rum

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Auf Grundlage der Bestandserhebung, der
Standortmerkmale und Nutzungsstruktur sowie der Entwicklungsziele ergibt sich im Einzel-
nen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kap. 2.1) begriindete,
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Gustrow.
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Abbildung 28:  Rdumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt (Zielkon-
zept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Kartengrundlage: Barlachstadt
Gustrow.

Die bereits im Einzelhandelskonzept 2007 empfohlene Abgrenzung des Innenstadtzent-
rums wird im Rahmen der Uberpriifung damit im Wesentlichen fortgeschrieben und
parzellenscharf dargestellt. Sie kann wie folgt beschrieben werden:

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum erstreckt sich auf den rdumlichen Be-
reich der FuBgangerzone mit Markt und Pferdemarkt, die von einem Uberwiegend
durchgehenden Einzelhandelsbesatz gepragt ist und schlieBt neben dieser Hauptlage auch
die angrenzenden Nebenlagen mit ein. Aufgrund seiner Scharnierfunktion zwischen Bahn-
hof und historischer Innenstadt und der von der Barlachstadt Gistrow angestrebten
(Einzelhandels-)Entwicklung auf dem Stahlhofgelénde, die zu einer Verbesserung der stad-
tebaulich-funktionalen Anbindung an das Innenstadtzentrum fihren soll, wird der
funktionalen Erganzungsbereich analog zum Einzelhandelskonzept 2007 als Bestandteil des
zentralen Versorgungsbereichs ausgewiesen.

* Im Osten verlauft die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs zum einen
entlang der rlickwartigen Grundstiicksbereiche der MihlenstraBBe. Im Vergleich zur
raumlichen Fassung aus dem Jahr 2007 wird der ostliche Bereich des Innenstadt-
zentrums zudem um die Grundstiicksbereiche entlang der BaustralBe erweitert.
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6.2.4

Die Begrenzung im westlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs ist durch den
bestehenden Einzelhandelsbesatz sowie durch den Besatz an erganzenden Nutzun-
gen entlang der Hagebodcker StralBe begriindet und endet an der Einmiindung
Gruner Winkel.

Im Stden folgt die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Domstral3e
bis hin zur Philipp-Brandin-StraBBe und nimmt dabei sowohl die westliche als auch
Ostliche Bebauung mit auf. Zudem orientiert sich die stidliche Begrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereichs an dem nahezu durchgehenden Besatz von Einzelhandel
und zentrenerganzenden Funktionen samt rickwartiger Bebauung entlang der Gle-
viner Straf3e.

Im Norden schlieBt der zentrale Versorgungsbereich die Betriebsflachen der Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe entlang der EisenbahnstraBBe bis hin zur
HafenstralBe mit ein. Gegenliber dem Einzelhandelskonzept 2007 werden darliber
hinaus die westlichen Flachen des aktuell brachliegenden Stahlhofgelandes in die
raumliche Fassung des Innenstadtzentrums aufgenommen.

Potenzialflichen zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum

Innerhalb des Innenstadtzentrums von Gustrow befinden sich mehrere potenzielle Entwick-
lungsflachen, die aus fachgutachterlicher Sicht fir einzelhandelsorientierte Erganzungen,
Umnutzungen oder Neunutzungen zugunsten der Weiterentwicklung der Innenstadt grund-
satzlich entwickelt werden kénnten (vgl. nachfolgende Abbildung).?

23

Die fachgutachterliche Sicht auf mégliche Entwicklungsflachen ist als nicht abschlieBend zu verstehen. Ggf.

kénnen daher auch weitere Bereiche, die in diesem Einzelhandelskonzept nicht ndher beschrieben werden,
ergénzend ebenfalls als Entwicklungspotenzial in Erwdgung gezogen werden. Die Flachen wurden
hinsichtlich ihres stédtebaulich-funktionalen Beitrags zur Innenstadtentwicklung, ihrer
Standortrahmenbedingungen sowie sonstiger fachlicher Belange geprift.
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Abbildung 29: Aktuell erkennbare Flachenpotenziale zur Fortentwicklung des zentralen Ver-

sorgungsbereichs Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Kartengrundlage: Barlachstadt

Gustrow.
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Tabelle 10: Potenzielle Entwicklungsflachen zur Weiterentwicklung der Innenstadt

Potentielle Entwick- Einschatzung zur Fortentwicklung
lungsflachen

Sehr gute Eignung fiir Einzelhandel

= Aufgrund der Lagegunst fur Einzelhandel sehr gut geeignet
» Handlungsdruck erst im Falle einer Verlagerung der Post

* Immobilie ist im Besitz eines Projektentwicklers, der auf Handelsflachen speziali-
siert ist

Postgelande

= Mit Einbeziehung der riickwartigen Flachen ist eine Centerlésung denkbar

= Eine Umnutzung zu Handelsflachen erfordert eine aufwéndige Restrukturierung

= Aufgrund der Lagegunst fir Einzelhandel sehr gut geeignet

= Handlungsdruck, falls Hotelnutzung nicht reaktiviert werden kann (ggf. in Zusam-
Hotel Stadt Giistrow menhang mit der Entwicklung des nérdlich gelegenen Postgelandes)

= Aus Immobiliensicht ware eine aufwandige Restrukturierung der Immobilie erfor-
derlich

= Aufgrund der Lagegunst sowie des rdumlichen Zuschnitts fir Einzelhandel sehr gut

geeignet
= Erdgeschoss aktuell durch Drogeriefachmarkt dm genutzt, die Obergeschosse
stehen leer
Pferdemarkt 32/ = Geringer Handlungsdruck, da mit dem Drogeriefachmarkt dm ein guter Magnet-

) betrieb vorhanden ist
Tiefetal 4

» Eine Ausdehnung der Handelsflachen ist max. bis zum 1. OG realistisch, wenn ein
groB3flachiger Textilanbieter oder ein kleiner Kauthausbetreiber gefunden werden
konnte (und auch nur in diesem Falle stellt eine Erweiterung bis zur StraB3e Tiefetal
eine Option dar)

= Empfehlung zur Entwicklung von Wohnungen in den Obergeschossen

= Aufgrund der Lagegunst und FlachengréBe sehr gut fur Einzelhandel geeignet

Pferdemarkt 39 » Die Lagegunst wird im Falle einer Umnutzung des Postgelandes weiter steigen
= Die Eignung als Einzelhandelsflache konzentriert sich auf eine Erdgeschossnut-

zung; die Obergeschosse sind in erster Linie fiir eine Wohnnutzung geeignet

Eingeschrankte Eignung fiir Einzelhandel

* Durch Nahe zur Hauptlage und Lage am Marktplatz fiir Handelsnutzung grund-
satzlich noch geeignet

= Aufgrund der FlachengroBe nur eingeschrankte Eignung fur Einzelhandel
Markt 29-32 )
* Hohe Eignung fir Dienstleistungs- und Praxisflachen sowie nicht stérendes Hand-

werk

* Empfehlung zur Wohnnutzung in den Obergeschossen

Quelle: Eigene Darstellung.
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6.2.5 Einschatzung zu einzelhandelsbezogenen Entwicklungsoptionen auf dem
Stahlhofgeldnde

Ebenfalls fur eine kiinftige Einzelhandelsnutzung eingeschrankt geeignet ist die Flache des
zwischen Bahnhof und Innenstadt an der Eisenbahnstra3e gelegenen ehemaligen Stahlhofs,
die im Einzelhandelsentwicklungskonzept von 2007 bereits als Innenstadterganzungsbe-
reich festgelegt wurde, aufgrund der Lage des Standorts jenseits der historischen
Innenstadt durch die gegebenen stadtebaulichen Barrieren jedoch auch keinen klassischen
Innenstadtstandort darstellt. Beim Stahlhofgelande handelt es sich um eine gewerbliche
Konversionflache, auf der bis zur Zeit nach dem zweiten Weltkrieg die Werkseinrichtung
der “Van Tongelschen Stahlwerke GmbH" stand, bevor diese im Zuge der Enteignung im
Jahr 1945 durch die sowjetische Militdradministration demontiert und in die Sowjetunion
verbracht wurde. Nach der Demontage des Stahlwerks wurde das Gelande bis in die
1990er Jahre hinein durch mehrere Industie- und Gewerbebetriebe genutzt, unter anderem
durch die Gustrower Kleiderwerke, das Konsum-Fleischverarbeitungskombinat Schwerin,
die Konsum-Spirituosenfabrik Winkelhausen und die Deutsche Reichsbahn. Nach Aufgabe
bzw. Verlagerung der noch zuletzt am Standort verbliebenen Unternehmen und des sich
daran anschlieBenden Erwerbs der Flachen durch die Barlachstadt Gustrow — verbunden
mit einem jahrelangen Rechtsstreitverfahren — ist nun der Abbruch der Betriebsgebaude
abgeschlossen, der ein innerstadtisches Flachenpotenzial entstehen lief3.

Standortrahmenbedingungen

Das Gelande des ehemaligen Stahlhofs erstreckt sich entlang der Eisenbahnstra3e zwischen
GrabenstraBBe und HafenstraBBe. Im Osten schlie3t mit dem Rosengarten eine Griinflache an
den Standort an, im Norden wird das Stahlhofgelande durch den Flusslauf der Nebel be-
grenzt. In durch die BleicherstralBe (B 104) abgetrennter Lage im nérdlichen Randbereich
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum liegt das Stahlhofgeléande rd. 300
Meter von der historischen Innenstadt Gustrows entfernt. Durch die ortliche und Gberortli-
che Verkehrsfunktion der im sudlichen Randbereich unmittelbar angrenzenden
BundesstraBe B 104 ist der Standortbereich fir den MIV sehr gut angebunden. Der An-
schluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch den unweit
gelegenen Bahnhof Gistrow sowie durch die Bushaltestelle EisenbahnstraBe, welche von
insgesamt sechs Linien des Verkehrsverbundes Warnow (VVW) angefahren wird.

Der zu beplanende Bereich des Stahlhof-Gelandes umfasst eine Flache von insgesamt rd.
5,57 ha, wobei davon eine Flache von rd. 2,44 ha berdumt ist und fir die von der Barlach-
stadt Gustrow angedachten Entwicklungen in Form von Einzelhandel, Dienstleistungen,
kulturelle Einrichtungen, Wohnen und Parkplatzen fir die Altstadt zur Verfiigung stehen.
Mit Ausnahme der berdumten Flachen befinden sich auf dem Stahlhof-Gelande weitere —
zum Teil unter Denkmalschutz stehende - Gebaude, die in das Nutzungskonzept einge-
bunden werden sollen.
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Abbildung 30: Potenzialflache Stahlhofgeldnde
TEAreE

Quelle: Eigene Darstellung.

Planerische Rahmenbedingungen

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Barlachstadt Glstrow weist den nérdlich der Gra-
benstral3e liegenden Bereich des Stahlhofs als gemischte Bauflache mit der Kennzeichnung
als Flache fur offentliche Verwaltung, Gemeinbedarfsflache, kulturelle Zwecke dienende
Einrichtungen sowie Flachen fir den ruhenden Verkehr aus. Stdlich der Grabenstral3e er-
folgte eine bestandsorientierte Ausweisung als Wohnbauflache. Zur Konkretisierung der
Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan hat die Stadtverwaltung Gistrow im Jahr 2010 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 77 — Altstadt Nord beschlossen, der u.a. die Flache
des ehemaligen Stahlhofs umfasst und zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht agbeschlossen
ist.24

Nachfolgend erfolgt eine Einschatzung zu den einzelhandelsbezogenen Entwicklungsoptio-
nen auf dem Stahlhofgelande:

24 vgl. Barlachstadt Gustrow 2014: Stahlhof — Reaktivierung einer Industriebrache.

66 Fortschreibung des Zentrenkonzepts fir Glistrow



+ Handel __

Tabelle 11: Potenzialbewertung der Flache des ehemaligen Stahlhofs

Stahlhof Einschatzung zur Fortentwicklung

Eingeschrankte Eignung fiir Einzelhandel

= Aufgrund der Lage jenseits der historischen Innenstadt und der gegebenen stad-
tebaulichen Barrieren ein fur eine Einzelhandelsnutzung eingeschrankt geeigneter
Standort

» Aus stadtebaulich-funktionalen Griinden keine Eignung fiir ein klassisches Ein-
kaufszentrum, da dies zu massiven Umsatzumverteilungen zu Lasten der
historischen Innenstadt fihren wiirde

= Nutzungsmischung aus Arbeiten (Dienstleistungen, nicht stérendes Handwerk),
Wohnen und nachgeordnet Einzelhandel

= Keine Ansiedlung von Sortimenten, die vorrangig in der historischen Innenstadt
angeboten werden und dort eine hohe Zentralitat erreichen (ins. Bekleidung,
Schuhe, Bucher, Uhren/Schmuck,...)

Stahlhof » Funktionale Erganzung des Einzelhandelsangebots in der Innenstadt (Nutzungen
die aufgrund der Flachenverfligbarkeit und -zuschnitte in der historischen Innen-
stadt keinen Platz finden)

= Vorrangige Entwicklung mdéglicher Potenzialfldchen in der historischen Innenstadt
(alte Post, Hotel)

= Planungsrechtliche Festsetzung als zentraler Versorgungsbereich mit Zweckbe-
stimmung Innenstadterganzungsfunktion

= Festlegung von Verkaufsflachen und Sortimenten in einem Bebauungsplan ange-
sichts des Risikos einer ungesteuerten, die historischen Innenstadt nachhaltig
schadigenden Entwicklung!

= Berlicksichtigung ausfihrlicher Entwicklungsempfehlungen fir den Stahlhof vom
04.12.2014%

Quelle: Eigene Darstellung.

Die oben dargestellte Einschatzung zur Eignung des Standorts deckt sich mit dem Ziel der
Barlachstadt Gustrow, das Stahlhofgelande als hochwertigen innerstadtischen Wohn-, Ge-
werbe und Handelsstandort zu entwickeln. Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der
Angebots- und Nachfrageanalyse und der Abschatzung der kinftigen absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungspotenziale ist bei neuerlichen Einzelhandelsansiedlungen vor allem in
den kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichen zu berlcksichtigen, dass diese zu Um-
satzumverlagerungen in Gustrow fihren konnen. Angesichts der bereits jetzt schon
Uberwiegend ausgepragten Zentralitaten, insbesondere bei innenstadtrelevanten Sortimen-
ten, sind bei einer weiteren Ansiedlung innenstadtrelevanter Sortimente insbesondere an
Standorten auBerhalb des Hauptgeschaftszentrums der Innenstadt nachteilige Auswirkun-
gen auf den Kernbereich der  historischen Innenstadt zu  befirchten.
Umsatzumverteilungseffekte zwischen historischer Innenstadt und Stahlhofgeléande sollten
deshalb insbesondere dann vermieden werden, wenn sie in Folge potenzieller Geschafts-
aufgaben im Kernbereich der historischen Innenstadt zu Funktionsverlusten und

% Stadt + Handel (2014): Einschatzung zu einzelhandelsbezogenen Entwicklungsoptionen auf dem Stahlhofge-
l&dnde in Glstrow vom 04.12.2014.
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stadtebaulichen Missstanden fihren wiirden. Insbesondere fiir die Ansiedlung eines klassi-
schen Einkaufszentrums kann aus stadtebaulich-funktionalen Griinden keine Eignung
attestiert werden. Diese wiirde zu massiven Umsatzumverteilungen zu Lasten der gewach-
senen Geschaftslagen fihren. Geringfligige absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale
sind hingegen noch im langfristigen Bedarfsbereich gegeben.

Entwicklungsempfehlung

Vor diesem Hintergrund ist fir das Stahlhofgelande eine Entwicklung empfehlenswert, die
sich an nachstehenden stddtebaulich-funktionalen Leitideen orientiert:

» Realisierung einer Nutzungsmischung aus Arbeiten (Dienstleistungsarbeitsplatze,
gdf. nicht stérendes Handwerk), Wohnen sowie nachgeordnet Einzelhandel.

» Realisierung einer die Innenstadt ergédnzenden Einzelhandelsnutzung.

»  Kritische Berlicksichtigung der Wechselwirkungen zwischen Einzelhandelsnutzung
(u.a. Pkw-Aufkommen und Flachenbedarf sowie stadtebauliche Gestaltung insbe-
sondere bei grof3flachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten) und angestrebter Wohnnutzung.

» Keine Ansiedlung von Sortimenten, die bereits jetzt vorrangig in der Innen-
stadt/Hauptgeschéaftslage angeboten werden und dort eine hohe Zentralitat
erreichen (die meisten innenstadtrelevanten Sortimente, ins. Bekleidung, Schuhe,
Uhren, Schmuck).

* Ansiedlung von Sortimenten, die bisher in der Innenstadt aufgrund der dort gege-
ben Flachenverfiigbarkeit und Flachenzuschnitte nicht angeboten werden konnen
(Innenstadterganzungsfunktion im Fokus).

Bei allen Ansiedlungsbestrebungen ist zu beriicksichtigen, dass sich die Flachenanspriiche
in verschiedenen Sortimentsbereichen aufgrund des Online-Handels bereits reduziert ha-
ben und der Handel seine Flachenanspriiche bzw. -anforderungen teilweise bereits nach
unten korrigiert und sich daraus ggf. auch neue Chancen fir Neuansiedlungen im histori-
schen Innenstadtbereich ergeben konnen. Insbesondere im Hinblick auf den
Entwicklungsbedarf und das Entwicklungspotenzial des Postgelandes sowie ggf. auch der
Immobilie des Hotels Stadt Glstrow in exponierter Innenstadtlage sollte eine Einzelhan-
delsentwicklung am Stahlhof deshalb sehr bedacht angegangen werden.

Aus Fachgutachtersicht sind vor diesem Hintergrund folgende Entwicklungsalternativen
denkbar, wobei eine Auswahl und Priorisierung der Sortimente durch die Barlachstadt
Gustrow erfolgen sollte:

* Nahrungs- und Genussmittel: Angesichts der angestrebten Wohnnutzung auf der
Flache und des Bevdlkerungswachstums in der Innenstadt ist die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarkts zu beflrworten. Dies konnte zum einen ein Lebensmitteldis-
counter mit max. 1.000 m? (z.B. Verlagerung des auf der gegeniiberliegenden
Stral3enseite an der EisenbahnstraBe gelegenen Norma-Marktes in zeitgemaBe Ge-
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schaftsraume) oder die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters sein. Letz-
terer ware hinsichtlich seiner Attraktivitdt und auch Frequenzerzeugung héher
einzuschatzen und konnte einen attraktiven ,Anker” fir den zu entwickelnden
Wohn-, Geschéfts- und Handelsstandort ,Stahlhof” bilden. Moderne Geschaftskon-
zepte bendtigen jedoch eher rd. 1.500 bis 1.800 m2 Verkaufsflache.?* In diesem
Szenario ware jedoch zu beachten, dass angesichts bereits jetzt schon tUberdurch-
schnittlicher  Verkaufsflachen im Lebensmittelbereich Umsatzumverteilungen
absehbar sind und insbesondere bei einem Vollsortimenter das Risiko einer Gefahr-
dung der Nahversorgung im historischen Innenstadtkern (Aufgabe CAP-Markt)
bestiinde, der aktuell von einer geringen Wettbewerbsintensitat im Innenstadtbe-
reich profitiert, fir die dort lebenden und arbeiten Menschen jedoch eine sehr
wichtige Versorgungsfunktion erfillt und damit insbesondere vor dem Hintergrund
des hohen Anteils alterer Bewohner in der Innenstadt sowie weiterer Planungen fir
altengerechtes Wohnen aduBerst kritisch zu wirdigen ist und daher eine strategische
Entscheidung durch die Politik erfordert.

* Neue Medien / Unterhaltungselektronik: Im Bereich Neue Medien / Unterhal-
tungselektronik  bestehen nach  Einschatzung von Stadt +  Handel
Verkaufsflachenpotenziale von rd. 800 - 900 m? (bisher wird hier nur eine Zentralitat
von rd. 75 % erreicht). Gegenwartig wird die Warengruppe Neue Medien / Unter-
haltungselektronik von drei kleinteiligen, inhabergefiihrten Betrieben in der
Innenstadt angeboten, die den Expertengesprachen zufolge zwar dem Beratungs-
und Servicebedarf alterer Kunden gerecht werden, jedoch nicht dem Anspruch an
ein breites Angebot jlingerer Kunden. Im Zusammenhang mit der Entwicklung des
Standorts an der Neuen Straf3e ist bereits intensiv Uber einen Elektronikfachmarkt
diskutiert worden, letztlich ist jedoch auf politischer Ebene die Entscheidung gegen
eine entsprechende Ansiedlung getroffen worden. Die bisher gefiihrten Expertenin-
terviews bestatigen das Potenzial fir einen Elektronikfachmarkt. Viele Experten
verbinden damit die Hoffnung, ansonsten nach Rostock bzw. liber das Internet ab-
flieBende Kaufkraft auf diese Weise in Gustrow zu halten. Vor diesem Hintergrund
konnte ein Unterhaltungselektroniker auf dem Stahlhofgelande dazu beitragen, be-
stehende Kaufkraftabflisse nach Rostock und Uber das Internet aufzufangen.
Gleichwohl bendtigen Ubliche kleinere Fachmarktkonzepte min. 1.200 m2 VKF. Sie
bieten dabei Uber Unterhaltungselektronik hinaus auch Elektroklein- und
-grol3gerate, die in Gistrow zwar bereits umfangreich angeboten werden, gegen-
wartig jedoch vor allem auBerhalb der Innenstadt. Mit einem Elektrofachmarkt
konnte es gelingen, diese Sortimente an einem innenstadtnahen Standort anzubie-
ten. Dennoch sind auch in diesem Szenario Umsatzverlagerung zulasten der

% Auf Basis fortlaufender Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur sowie nach Erhebungen von

Stadt + Handel 2008 - 2016.
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historischen Innenstadt absehbar, zumal der Umsatzanteil des Online-Handels in der
Sortimentsgruppe Unterhaltungselektronik / Neue Medien besonders grof3 ist.

»  Kleinmébel inkl. Einrichtungszubehér: Im Bereich Mobel besteht nach gutachterli-
cher Einschatzung ein Verkaufsflachenpotenzial von rd. 1.500 m? (Best-Case) bzw.
rd. 1.000 m2 (Worst-Case) Verkaufsflache bis zum Jahr 2024. Zudem gibt es kleinere
Verkaufsflachenpotenziale von max. rd. 300 m? im Sortimentsbereich Teppiche/
Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz. Das hier errechnete Verkaufsfla-
chenpotenzial ist durch die Expertengesprache allerdings nur teilweise bestatigt
worden. Vor diesem Hintergrund ware die Ansiedlung eines Kleinmdblers mit
Wohneinrichtungsbedarf mit rd. 1.200 m2 Verkaufsflache denkbar.

» Sportartikel / Sportbekleidung: Als weitere Sortimentsgruppe kommt der Bereich
Sportartikel bzw. Sportbekleidung in Frage, wenn hier absehbar Angebotsliicken
entstehen. Gangige Sportartikelanbieter haben einen Flachenanspruch von rd.
800 m2.

»  Sanitatswaren: Auch im Sanitatsbereich besteht nach gutachterlicher Einschatzung
ein Verkaufsflachenpotenzial von rd. 200 m? (Best-Case). Angesichts der starken
Pragung des Standorts im Bereich Gesundheitswesen und des hohen — und weiter
steigenden Anteils alterer Bevolkerung — ist deshalb auch die Ansiedlung eines ,Ge-
sundheitshauses” u.a. mit einem Anbieter von Sanitatswaren denkbar.

Fir alle weiteren Sortimentsbereiche kann aus Fachgutachtersicht keine Empfehlung gege-
ben werden. Auch von kleinteiligen Ergénzungen von Sortimenten bzw. Anbietern, die in
der Innenstadt angesiedelt sind und die Attraktivitat der gewachsenen Geschaftslagen pra-
gen (bspw. Blumen, Schreibwaren etc.) sollte abgesehen werden.

Sémtliche Handelsflachen sollten im Hinblick auf die langfristige Funktionsfahigkeit ebener-
dig angeboten werden und vor allem zur EisenbahnstraBe hin orientiert sowie auf den
westlichen Teil der Flache beschrankt sein (siehe hier die Angrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs), um diese Seite stadtebaulich zu fassen und eine attraktive ,Briicke”
zwischen Bahnhof und Innenstadt zu schaffen.

Angesichts der angestrebten Wohnnutzung, der Lagegunst und Urbanitat des Stadtteils ist
auf ein attraktives stadtebauliches Erscheinungsbild zu achten.

Dariiber hinaus sollte die stadtebaulich-funktionale Anbindung des Standorts an die Innen-
stadt gewahrleistet sein. Ein Riickbau der BleicherstraBBe ist in diesem Zusammenhang
dringend zu empfehlen.

Der Stellplatzbedarf richtet sich nach den tatsachlich realisierten Verkaufsflachen, Sortimen-
ten und Geschaftskonzepten. Aus fachgutachterlicher Sicht ist im Hinblick auf die
Funktionsfahigkeit und Wettbewerbsfahigkeit des Standortes eine Uberwiegend ebenerdi-
ge Anlage der Stellplatze ratsam, wenngleich aus stadtebaulicher Sicht ein Parkhaus
winschenswert ware.
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Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Barlachstadt Glistrow

Auf Basis der gutacherlichen Empfehlungen von Stadt + Handel hat die Stadtverwaltung
der Barlachstadt Gistrow in ihrer Sitzung am 12.02.2015 beschlossen, die Verkaufsflache
auf dem Gelande des Stahlhofes auf max. 1.200 m2 Netto-Verkaufsflache zu begrenzen. Als
mogliche Sortimente fir diese insgesamt maximal zur Verfliigung stehende Einzelhandels-
verkaufsflache werden Nahrungs- und Genussmittel, Neue Medien/
Unterhaltungselektronik, Kleinmobel inkl. Einrichtungszubehdr, Sportartikel/Sport-
bekleidung sowie Sanitatswaren festgeschrieben. Die genannten Festlegungen werden in
den strategischen Bebauungsplan Nr. 85 Gbernommen.?” Der Beschluss der Stadtverord-
netenversammlung ist Grundlage fir den im Anschluss ausgelobten stadtebaulichen
Wettbewerb zur Revitalisierung des ehemaligen Stahlhofgelandes.

6.2.6 Empfehlungen zum weiteren Umgang mit den Potenzialflachen

Sobald konkrete Einzelhandelsvorhaben fiir die groB3flachigen, potenziellen Entwicklungs-
bereiche Stahlhof, Postgelande und Hotel Stadt Gustrow diskutiert werden, ist eine tiefer
gehende fachgutachterliche Untersuchung empfehlenswert, um bestmégliche Entwick-
lungsimpulse fiir die Innenstadt zu generieren und Hinweise u. a. zu folgenden Aspekten zu
erarbeiten:

» Welche bauliche Auspragung und Anbindung sollte auf den potenziellen Entwick-
lungsflachen verwirklicht werden, um gréBtmogliche Synergieeffekte fir die
Innenstadt zu erreichen?

* Welche Ankermieter und welche weiteren Einzelhandelsangebote sind zur Bereiche-
rung der Innenstadt auf den jeweiligen Potenzialflachen zu empfehlen? Wie kann der
Branchenmix der Innenstadt verbessert werden?

» Welche GréBenordnung einer Einzelhandelsansiedlung ist fir die verschiedenen
Teillagen der Innenstadt vertraglich?

Ergénzende Flachenbewertungen

Neben den aufgeflihrten Potenzialflachen mit sehr guter bzw. eingeschrankter Eignung hin-
sichtlich der Fortentwicklung der Gilstrower Innenstadt stehen im Innenstadtzentrum
weitere Entwicklungsbereiche zur Verfligung, auf denen zwar eine Einzelhandelsnutzung
moglich ist, aus fachgutachterliche Sicht jedoch vorrangig eine einzelhandelsfremde Nach-
nutzung empfohlen wird.

27 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 12.02.2015. Beschluss-Nr. VI/0145/15.
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Tabelle 12: Potenzielle Entwicklungsflachen fiir einzelhandelsfremde Nachnutzung in der In-
nenstadt

Potentielle Entwick- Einschatzung zur Fortentwicklung
lungsflachen

Keine besondere Eignung fiir Einzelhandel

* In Nebenlage des Innenstadtzentrums verortet
= Aufgrund deutlich geringerer Passantenfrequenzen fir Handel weniger geeignet

VT P78 = Eignung der Erdgeschossflachen fiir Dienstleistungsunternehmen sowie nicht st6-
rendes Handwerk, ggf. auch Praxisnutzungen denkbar

= Empfehlung zur Wohnnutzung in den Obergeschossen, ggf. auch in der gesamten
Immobilie

* In Nebenlage des Innenstadtzentrums verortet
= geringe Passantenfrequenzen, daher fiir Handel weniger geeignet

MiihlenstraBe 50 = Eignung der Erdgeschossflachen fur Dienstleistungsunternehmen sowie nicht sto-
rendes Handwerk, ggf. auch Praxisnutzungen denkbar

= Empfehlung zur Wohnnutzung in den Obergeschossen, ggf. auch in der gesamten
Immobilie

* In Nebenlage des Innenstadtzentrums verortet

Hagebdcker Strafle
108 = Fir Einzelhandel nur bedingt geeignet, bevorzugte Nutzung in Form von Woh-

nen, Dienstleistung oder nicht stérendes Handwerk

* In Nebenlage des Innenstadtzentrums verortet
N I L T YA " Aufgrund deutlich geringerer Passantenfrequenzen fiir Handel weniger geeignet

Armesiinder Strafle 4/ 8 Eignung der Erdgeschossflachen fir Dienstleistungsunternehmen sowie nicht st6-
Klosterhof 4 rendes Handwerk; ggf. auch Praxisnutzungen denkbar, da gute MIV-Anbindung

* Empfehlung zur Wohnnutzung in den Obergeschossen

Quelle: Eigene Darstellung.

6.3 Zentrale Versorgungsbereiche: Stadtteilzentren

Die Stadtteilzentren stellen — nach dem Innenstadtzentrum — die zweite Stufe im Rahmen
der Zentrenhierarchie des Zentrenkonzepts der Barlachstadt Gustrow dar. Im Vergleich zum
Innenstadtzentrum verfliigen die Stadtteilzentren Uber eine deutlich geringere Ausstrahlung
und einen geringeren Verkaufsflachenbesatz. Die Stadtteilzentren sollen durch das Einzel-
handelsangebot der Versorgung der umliegenden Siedlungsbereiche dienen. Entsprechend
sind die Stadtteilzentren funktionsgerecht weiterzuentwickeln, so dass hieraus keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum zu erwarten sind.

Die Funktionsstruktur der Stadtteilzentren stellt sich idealtypisch wie folgt dar:

» vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich,
» Ergadnzung um Einzelhandelsangebote im mittel-/langfristigen Bedarfsbereich (unter
Beachtung der Entwicklungsgrundséatze in Kap. 10.2),
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» breit gefachertes Angebot an zentrenerganzenden Funktionen (einzelhandelsnahes
Dienstleistungs- und Gastronomieangebot sowie kulturelle und 6ffentliche Einrich-
tungen).

6.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Distelberg

Das Stadtteilzentrum Distelberg ist ein zentraler Versorgungsbereich im Norden des Kern-
ortes Gustrow und Ubernimmt insbesondere eine Versorgungsfunktion fiir die umliegenden
Siedlungsgebiete. Es soll (wie bisher) auch kinftig Angebotsschwerpunkt fir kurzfristig
nachgefragte Bedarfsglter mit erganzenden Angeboten im mittelfristigen Bedarfsbereich
verschiedener Qualitat sein.

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Stadtteilzentrum Distelberg

Das Stadtteilzentrum Distelberg gestaltet sich als lberwiegend funktional ausgepragtes
Zentrum ohne historisch gewachsenen Zentrencharakter. Die verkehrliche Erreichbarkeit fir
den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist sehr gut. Uber die zentrale Hauptverkehrsstra-
Be B 103 Rostocker Chaussee, die das Zentrum erschliet, ist der zentrale
Versorgungsbereich aus dem gesamten Stadtgebiet sowie dariber hinaus auch aus dem
angrenzenden Umland gut zu erreichen. An den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
ist das Stadtteilzentrum durch die Bushaltestellen Distelberg und Lindenallee angeschlos-
sen, welche von insgesamt drei Linien des Verkehrsverbundes Warnow (VVW) angefahren
werden. Die raumliche Ausdehnung des Zentrums Distelberg erstreckt sich bandartig ent-
lang des westlichen Bereiches der Lindenallee sowie der StraBe Am Eicheneck.

Im Stadtteilzentrum Distelberg sind aktuell 18 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Mit einer
Verkaufsflache von rd. 7.200 m2? Verkaufsflache machen sie rd. 8 % der Gesamtverkaufsfla-
che Gustrows aus. Die bestehende Sortimentsstruktur des Zentrums weist einen deutlichen
Verkaufsflachenschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich auf, welches u.a. aus dem Vor-
handensein eines Verbrauchermarktes und zweier Lebensmitteldiscounter resultiert. Neben
Angeboten des kurzfristigen Bedarfs stellen dariiber hinaus auch mittelfristig nachgefragte
Bedarfsguter einen nicht unerheblichen Angebotsfaktor dar.

Das Stadtteilzentrum Distelberg ist durch einen Angebotsmix aus groBflachigen, struktur-
pragenden Einzelhandelsbetrieben sowie kleinteiligen Geschaften gepragt. Zu den
wesentlichen Frequenzbringern bzw. Magnetbetrieben zahlen insbesondere der Verbrau-
chermarkt Sky, die Lebensmitteldiscounter Aldi und Penny, der Textildiscounter Kik, der
Fachmarkt Danisches Bettenlager sowie die Schuhfachmérkte Deichmann und Reno.

Insgesamt machen Angebote aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 3.570 m? einen Anteil von rd. 49 % an der Gesamtverkaufsflache aus,
Sortimente aus dem sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich weitere rd. 9 %. Angebote des
mittel- und langfristigen Bedarfs sind mit rd. 31 % bzw. rd. 11 % im Stadtteilzentrum Distel-
berg vertreten.
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Abbildung 31:  Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Stadtteilzentrum Distelberg
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014.

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteilzentrum Distelberg wird durch neun zentrenergan-
zende Funktionen in Erdgeschosslage erganzt. Diese erganzenden Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen sind raumlich ausgewogen im Zentrum verteilt. Weiterhin konnte
ein Leerstand im Stadtteilzentrum ausgemacht werden, der allerdings keine qualitativen
Auswirkungen entfaltet.

Entwicklungsziele fiir das Stadtteilzentrum Distelberg

Ergénzend zu den obigen Ausfiihrungen werden folgende stadtebaulich-funktionale Ent-
wicklungsziele und HandlungsmaBBnahmen fiir das Stadtteilzentrum Distelberg empfohlen.
Der Schwerpunkt liegt dabei auf der Sicherung der Nahversorgungsfunktion fir die umlie-
genden Siedlungsbereiche.

Tabelle 13:  Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Stadtteilzentrum Distelberg

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung der Stadtteilversorgungsfunktion fiir die umliegenden Siedlungsbereiche
» Sicherung des Verbrauchermarktes als Nahversorger und wichtigen Magnetbetrieb

» Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe und kleinen Fachgeschéafte im Bereich
der Nahversorgung

» Keine weitere Ausdehnung des bereits weitlaufigen Zentrums

» Keine weitere Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten

Quelle: eigene Darstellung.
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Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum Distelberg

Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Distelberg orientiert sich an dem im Einzelhandels-
konzept von 2007 festgesetzten zentralen Versorgungsbereich Distelberg, bezieht im
Vergleich dazu aufgrund des funktionalen Zusammenhanges bzw. der nicht vorhandenen
Funktionsstorung im Zwischenbereich die Handelsagglomeration ostlich des Ebereschen-
wegs in die Zielperspektive des zentralen Versorgungsbereichs mit ein. Ein weiterer Ausbau
des zentralen Versorgungsbereichs ist angesichts seiner hohen Verkaufsflachenausstattung
und ohnehin groBen Ausstrahlung stadtebaulich nicht erforderlich und konnte sich negativ
in Bezug auf andere zentrale Versorgungsbereiche, insbesondere den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum, auswirken.

Abbildung 32:  R3umliche Festlegung des Stadtteilzentrums Distelberg als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Kartengrundlage: Barlachstadt
Gustrow.

Die Einzelhandelsbetriebe westlich der Rostocker Chaussee (u.a. Lidl) sind nicht Bestandteil
des zentralen Versorgungsbereichs, da ein funktionaler Zusammenhang zum Stadtteilzent-
rum Distelberg in Folge der deutlichen Barrierewirkung der Rostocker Chaussee nicht
gegeben ist.

Fortschreibung des Zentrenkonzepts fur Gistrow 75
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6.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Giistrow-Siid

Das Stadtteilzentrum Gustrow-Sid ist ein zentraler Versorgungsbereich im Siden des
Kernortes Gustrow mit einer Versorgungsfunktion vorrangig fir die stdlich des Innenstadt-
zentrums gelegenen Siedlungsbereiche. Die verkehrliche Erreichbarkeit des Zentrums fir
den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Uber die zentrale HauptverkehrsstralBe L 17
(Goldberger StraBe) und die Clara-Zetkin-StralBe gegeben und als gut zu bewerten. An den
Sffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Stadtteilzentrum Gistrow-Siid durch die
Haltestellen Clara-Zetkin-StraBBe und Goldberger Stral3e angeschlossen.

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Stadtteilzentrum Giistrow-Sid

Im Stadtteilzentrum Gustrow-Sud sind aktuell 18 Einzelhandelsbetriebe auf rd. 7.860 m?2
Verkaufsflache angesiedelt. Die bestehende Sortimentsstruktur des Zentrums weist einen
deutlichen Verkaufsflachenschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich auf (u.a. ein Ver-
brauchermarkt, zwei Lebensmitteldiscounter und ein Drogeriefachmarkt). Zudem befindet
sich innerhalb des Stadtteilzentrums ein Fachmarkt fir Elektrogeréte, welcher zu einem —im
Vergleich zu den anderen Stadtteilzentren — héheren Anteil von Verkaufsflachen im langfris-
tigen Bedarfsbereich fiihrt. Insgesamt handelt es sich um ein relativ weitlaufiges, funktional
gepragtes Zentrum mit zum Teil geringer Einzelhandelsdichte. Pragend fir das Zentrum ist
zum einen das Einkaufszentrum Gistrow-Sid, in dem mit dem Lebensmitteldiscounter Lidl
und dem Bekleidungsdiscounter Kik wesentliche Magnetbetriebe des zentralen Versor-
gungsbereichs verortet sind, zum anderen der Verbrauchermarkt Famila, dessen
Einzugsbereich aufgrund seiner Lage an der HauptverkehrsstraBBe L 17 (Goldberger Stral3e)
sowie seiner quantitativen und qualitativen Ausstattung uber den unmittelbaren Nahbe-
reich des zentralen Versorgungsbereichs hinausgeht und sein Angebot speziell auch an das
Umland richtet.

Gemessen an der Gesamtverkaufsflache liegt der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots
im Zentrum Gustrow-Sid mit rd. 3.930 m2 in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel. Durch den im zentralen Versorgungsbereich befindlichen Elektrofachmarkt zahlt
weiterhin die Sortimentsgruppe Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate mit einem Verkaufsfla-
chenbestand von rd. 1.050 m? zu einem bedeutenden Angebotsschwerpunkt. Hinsichtlich
der Verkaufsflachenanteile liegt damit der groBBte Anteil bei der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel (rd. 50 %). Angebote des mittelfristigen Bedarfsbereichs nehmen rd.15 %
der Verkaufsflache ein (vornehmlich Bekleidung), auf Waren des langfristigen Bedarfsbe-
reichs entfallen aus genannten Griinden rd. 21 %.
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Abbildung 33:  Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Stadtteilzentrum Giistrow-Siid
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014.

Neben den Einzelhandelsunternehmen erganzen in Erdgeschosslage insgesamt 27 Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetriebe das Angebot im Stadtteilzentrum Gistrow-Sud, die
raumlich ausgewogen im Zentrum verteilt sind. Weiterhin konnte ein Leerstand im Stadt-
teilzentrum aufgenommen werden, der jedoch keine qualitativen Auswirkungen entfaltet.

Entwicklungsziele fiir das Stadtteilzentrum Giistrow-Sud

Fir das Stadtteilzentrum Glstrow-Siid werden unter Beriicksichtigung der dargestellten
Versorgungsfunktion nachstehende Erhaltungs- und Entwicklungsziele ausgesprochen:
Tabelle 14:  Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Stadtteilzentrum Glistrow-Siid

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsfunktion fiir den zugeordne-
ten Siedlungsbereich

» Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente; insbesondere Ange-
botserganzung

» Sicherung und Starkung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter
» Sicherung der Funktionsfahigkeit des Einkaufszentrums Gustrow-Sud

» Stérkung des Angebots an zentrenerganzenden Nutzungen

Quelle: eigene Darstellung.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum Giistrow-
Sid

Entgegen der urspriinglich gutachterlichen Empfehlung wird als Resultat des im Rahmen
der Konzeptfortschreibung begleitenden Beteiligungs- und Abwagungsprozesses die im
Einzelhandelskonzept 2007 festgelegte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs im
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Norden um die Betriebsflichen des Verbrauchermarktes Famila sowie des Arztehauses zwi-
schen Goldberger Stral3e und Friedrich-Engels-Stral3e erweitert. Damit einhergehend wird
das Stadtteilzentrum Gustrow-Siid neu definiert und kiinftig als bipolares Stadtteilzentrum
ausgewiesen. Zudem wird der zentrale Versorgungsbereich auf die Begrenzung der Grund-
stiicksflachen konkretisiert.

Den sudlich Pol des zentralen Versorgungsbereiches bildet das im Einzelhandelskonzept
2007 ausgewiesene Zentrum Gustrow-Sud, das die Grundstiicksbereiche zwischen Pusch-
kinweg und Friedrich-Engels-Stral3e sowie die Flache des Einkaufszentrums Gustrow-Sid
nordlich der Hans-Beimler-StraBe umfasst. Im Rahmen einer fachgutachterlichen Abwagung
zur kiinftigen Funktionszuweisung des urspriinglichen Zentrums Gustrow-Siud wird an der
im Einzelhandelskonzept 2007 hergeleiteten Einstufung als Stadtteilzentrum festgehalten.
Dies begriindet sich in dem dargebotenen Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereich (u.a. zwei Lebensmitteldiscounter, ein Drogeriefachmarkt, ein
Textildiscounter, ein Elektrofachmarkt) sowie dem vorhandenen Angebot an zentrenergan-
zenden Funktionen, welches insgesamt der Nutzungs- und Funktionsstruktur eines
Stadtteilzentrums und nicht der eines Nahversorgungszentrums entspricht.

Zudem umfasst die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Gustrow-Sid den nérdlichen Zent-
rumspol, welcher sich auf die Betriebsflachen des Verbrauchermarktes Famila samt
anliegenden Parkplatzen sowie des Arztehauses zwischen Goldberger StraBe und Friedrich-
Engels-StraBBe beschrankt. Dieser Zentrumsbereich zeichnet sich durch eine definitorisch
stadtebaulich integrierte Lage aus und besitzt aufgrund der qualitativen und quantitativen
Ausstattung eine hohe Versorgungsfunktion, die Gber den unmittelbaren Nahbereich hin-
ausgeht.

Aufgrund dem aktuell nur bedingt nachzuweisenden funktionalen Zusammenhang wird der
Ubergangsbereich zwischen beiden Zentrumsbereichen nicht in die Abgrenzung des Stadt-
teilzentrums Gustrow-Sid aufgenommen.
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Abbildung 34:  R3umliche Festlegung des Stadtteilzentrums Giistrow-Siid als zentraler Ver-
sorgungsbereich (Zielkonzept)

Leerstand

@  Zentrenerginzende Funktionen

:] Zentraler Versorgungsbereich 2016

—

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Kartengrundlage: Barlachstadt
Gustrow.

6.3.3 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Heideweg

Das Stadtteilzentrum Heideweg ist ein zentraler Versorgungsbereich im Westen des Kern-
ortes Gulstrow. Das Stadtteilzentrum Heideweg ist ein kompaktes und funktional
gestaltetes Zentrum ohne stadtebaulichen Zentrencharakter. Uber die StraBe Heideweg mit
Anbindung an die B 104 ist die verkehrliche Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbe-
reichs fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) als gut zu bewerten. Durch die
Bushaltestelle Heideweg, welche von insgesamt drei Linien des Verkehrsverbundes Warnow
(VWW) frequentiert wird, ist das Stadtteilzentrum Heideweg an den &ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) angeschlossen. Die Umgebung des zentralen Versorgungsbereichs ist
insbesondere durch Wohnnutzungen gekennzeichnet, lediglich das nérdliche Umfeld wird
durch ein Gewerbegebiet gepragt.
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Im Bereich der kurzfristig nachgefragten Bedarfsgliter kommt dem Stadtteilzentrum eine
Versorgungsfunktion fir die umliegenden Siedlungsbereiche zu. Durch den angesiedelten
Baumarkt Gbernimmt der zentrale Versorgungsbereich darliber hinaus auch eine spezifische
Versorgungsfunktion in der Warengruppe Baumarktsortiment i.e.S und Pflan-
zen/Gartenbedarf, der Uber die umliegenden Wohngebiete hinausgeht.

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Stadtteilzentrum Heideweg

Gemessen an der Gesamtverkaufsflache stellt das Stadtteilzentrum Heideweg mit einer
Verkaufsflache von rd. 9.850 m? nach dem Innenstadtzentrum den zweitgroBten zentralen
Versorgungsbereich in Gistrow dar. Insgesamt sind hier sieben Einzelhandelsbetriebe an-
gesiedelt. Neben den bereits erwahnten B1 Discount Baumarkt zahlt zu den wesentlichen
Magnetbetrieben im zentralen Versorgungsbereich der Verbrauchermarkt Famila sowie der
Lebensmitteldiscounter Netto.

Das Stadtteilzentrum Heideweg verfligt lberwiegend lber Angebote des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (rd. 58 %). Mit rd. 3.340 m? ist dabei die Warengruppe Baumarktsortiment
i.e.S. am starksten vertreten. Es folgen Angebote des kurzfristigen Bedarfs (rd. 34 %), allen
voran die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rd. 2.490 m? Verkaufsflache). Ange-
bote des langfristigen Bedarfs machen einen Anteil von rd. 8 % an der
Gesamtverkaufsflache aus.

Abbildung 35:  Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Stadtteilzentrum Heideweg

9%

®Nahrungs- und Genussmittel
msonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

6% Omittelfristiger Bedarfsbereich

Blangfristiger Bedarfsbereich

60%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014.

Das Angebot an zentrenerganzenden Funktionen im Stadtteilzentrum Heideweg ist duBBert
beschrankt, lediglich ein Dienstleistungsbetrieb erganzt das vorhandene Einzelhandelsan-
gebot. Daneben wurde zum Zeitpunkt der Erhebung ein Leerstand im zentralen
Versorgungsbereich aufgenommen.
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Entwicklungsziele fiir das Stadtteilzentrum Heideweg

Fir das Stadtteilzentrum Heideweg konnen unter Beriicksichtigung der dargestellten Ver-
sorgungsfunktion insbesondere die in der folgenden Tabelle dargestellten ibergeordneten
Erhaltungs- und Entwicklungsziele ausgesprochen werden:

Tabelle 15:  Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Stadtteilzentrum Heideweg

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung der Versorgungsfunktion fir die umliegenden Siedlungsbereiche

» Vorrangige Bestandssicherung des Verbrauchermarktes und Lebensmitteldiscoun-
ters als Nahversorger und wichtige Frequenzbringer

» Fokussierung auf die der Nahversorgung dienenden Angebote sowie keine Ent-
wicklungen zu Lasten des Innenstadtzentrums

» Bereitstellung von zentrenerganzenden Angeboten (Dienstleistungen, Gastronomie)
zur Starkung der Funktionsvielfalt

Quelle: eigene Darstellung.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum Heideweg

Der raumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs liegen die in Kapitel 2 an-
geflihrten  Abgrenzungskriterien ~ zugrunde. Orientiert an den vorhandenen
Bestandsstrukturen umfasst die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteil-
zentrum Heideweg die Grundstiicksbereiche nérdlich und sudlich des Heidewegs. Damit
bleibt die rdaumliche Fassung des zentralen Versorgungsbereichs aus dem Einzelhandels-
konzept 2007 unverdndert und wird im Zuge der vorliegenden Fortschreibung lediglich
parzellenscharf abgegrenzt.

81



__Stadt +Handel

Abbildung 36:  Rdumliche Festlegung des Stadtteilzentrum Heideweg als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Kartengrundlage: Barlachstadt
Gustrow.
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7 Nahversorgungskonzept

7.1 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Glistrow

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fiir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Gustrow vertiefend
analysiert.® Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere
in den Wohngebieten flachendeckend gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wéachst zwar i. d. R. die
Verkaufsflachensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Kon-
zentration auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die flachendeckende
Angebotsdichte und bedingt in Folge strukturell unterversorgte Siedlungsgebiete.

Gesamtstadtische Nahversorgungsstruktur in Giistrow

Gustrow weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 16.480 m? im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel auf. Daraus ergibt sich fur die Stadt gesamtstadtisch betrachtet eine
Uberdurchschnittliche quantitative Ausstattung im Bereich der Nahversorgung. Mit rd.
0,56 m? Verkaufsflache je Einwohner im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel - womit die
Stadt die Verkaufsflachenausstattung im Vergleich zum Jahre 2006 (rd. 0,5 m? je Einwohner)
erhohen konnte - liegt Gustrow deutlich ber dem Niveau des Bundesdurchschnittes von
rd. 0,39 m? je Einwohner. Ebenso ist die Zentralitatskennziffer im Vergleichszeitraum von rd.
108 % auf rd. 111 % angestiegen, so dass Glstrow seine Versorgungsfunktion lUber das
Stadtgebiet hinaus fiir das Umland marginal erweitern konnte (vgl. Abbildung 14).

2 In die nachfolgenden Analysen der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit einer

Verkaufsflache Uber 300 m2? eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréfBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel,
handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitat und die rdumliche Erreichbarkeit der
Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmérkte mit einem Radius von
500 m - 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Eine Luftlinienentfernung von
500 m - 700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdit angenommen, da diese Entfernung
einer Wegelénge von bis zu rd. 700 — 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten entspricht.
Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten auBlerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der rdumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten.
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Tabelle 16: Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG)

in Glistrow insgesamt

Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts 2015

Einzelhandelskonzept 2007
Junker und Kruse

Stadt + Handel (Erhebung 2006)

(Erhebung 2014)

rd. 16.480 m?2

rd. 15.880 m?2

Verkaufsflachenausstattung

Verkaufsflichenausstattung [N rd. 0,56 m2 VKF/EW e rd. 0,50 m2 VKF/EW
. . (im Bundesschnitt rd. 0,39 m2
je Einwohner VKF/EW)

* In2ZVB:rd. 68 % + Keine Angaben
Verkaufsflachenanteil e InsiLl:rd. 16 %

e InniL:rd. 16 %

Betriebstypenmix

3 x Verbrauchermarkt
2 x Lebensmittelsupermarkt
10 x Lebensmitteldiscounter

4 x Getrankemarkt
(> 100 m2 VKF)

erganzt um 57 x weitere Le-

4 x Verbrauchermarkt

1 x Lebensmittelsupermarkt
9 x Lebensmitteldiscounter
1 x Getréankemarkt

erganzt um weitere Lebens-
mittelanbieter

bensmittelanbieter (inkl.
Tankstellen, Hofladen, Kios-
ke, Lebensmittel-Handwerk)

Jahresumsatz e rd. 62,2 Mio. € = rd. 53,2 Mio. €

Zentralitatskennziffer e 111 % = 108 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Junker und Kruse 2007; Nah-
rungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; Berechnungen Stadt +
Handel.

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Gustrow 15 strukturpragende (liber 300 m? VKF) Le-
bensmittelmarkte angesiedelt. Davon sind zehn Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei drei
Betrieben handelt es sich um Verbrauchermarkte, zwei weitere Betriebe sind Lebensmittel-
supermarkte (vgl. Abbildung 37). Die Lebensmitteldiscounter erreichen somit ein héheres
Marktgewicht gegeniber den qualitativ besser ausgestatteten Super- bzw. Verbraucher-
markten, wodurch der Betriebstypenmix in Glstrow im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel aktuell als eher discountorientiert zu bewerten ist.
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Unterversorgter Bereich

Lebensmitteldiscounter
Lebensmittelsupermarkt
Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
500 m Radius

700 m Radius

Zentraler Versorgungsbereich 2016

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014;
Kartengrundlage: Barlachstadt Glstrow.

Die bestehenden Lebensmittelanbieter in Glstrow bieten insgesamt eine gute quantitative
und qualitative Ausstattung. Insbesondere der Hauptsiedlungsbereich der Barlachstadt
Gustrow verfugt Uber eine sehr gute fuBBlaufige Nahversorgungssituation. Allerdings lasst
sich im Plauer Viertels ein Siedlungsgebiet identifizieren, welches Defizite in der fuBlaufigen
Nahversorgung aufweist. Ein tatsachliches Nahversorgungsdefizit konnte hier aufgrund der
raumlichen Nahe zum Innenstadtzentrum Gustrow und zum Stadtteilzentrum Gustrow-Sid
nicht festgestellt werden?. Ebenso besteht ein Defizit in der wohnortnahen Versorgung im
Ostlichen Bereich des Stadtteils Dettmannsdorf, welches aufgrund der rdumlichen Nahe
zum Stadtteilzentrum Distelberg relativiert wird.

Darliber hinaus ist auch in den dezentral gelegenen Stadtteilen Suckow, Neu Strenz, Pri-
merburg und KlueB3 keine wohnortnahe Versorgung gegeben. Fir die Ansiedlung eines
marktgangigen Lebensmittelmarkts ist allerdings keine ausreichende Mantelbevélkerung
vorhanden. Es ist zu erwarten, dass diese vom Hauptsiedlungsbereich abgesetzten Stadttei-

2 Durch die Experteninterviews wurde bestatigt, dass in diesem Bereich kein Versorgungsdefizit vorhanden

ist, zumal in diesem Siedlungsgebiet eine allgemein hohe PKW-Verfigbarkeit gegeben ist.
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le durch die bestehenden Nahversorgungsangebote, insbesondere in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen, mitversorgt werden.

Vertiefende Analyse der Nahversorgungsstruktur im Kernort Glistrow

Im Folgenden wird die raumliche Nahversorgungsstruktur im Kernort Gustrow detailliert
dargestellt. Dabei wird der Hauptsiedlungsbereich in die drei Nahversorgungsgebiete
Nord, West und Siid unterteilt. Zusatzlich wird ein Uberblick tiber die bestehenden struk-
turpragenden Lebensmittelmarkte im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
gegeben.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum befinden sich mit dem
CAP Frischemarkt sowie dem Lebensmitteldiscounter Norma zwei strukturpragende Le-
bensmittelanbieter, welche mit ihrem Angebot zur Starkung und Ergénzung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum beitragen. Allerdings bieten beide Lebensmittel-
markte aufgrund der beschrankten VerkaufsflachengréBe und Geschéaftskonzepte nur eine
eingeschrankte Sortimentsauswahl an. Vor diesem Hintergrund erscheint insbesondere der
Lebensmitteldiscounter Norma langfristig nicht mehr als vollumgénglich marktgéngig. Un-
ter Berlicksichtigung der Leitlinien fiur die kinftige Einzelhandelsentwicklung und
angesichts des Bedeutungsgewinns des Innenstadtstandortes ist die langfristige Sicherung
der Nahversorgungsfunktion zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-
zentrum zu empfehlen.

Im Nahversorgungsgebiet Nord befinden sich innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Stadtteilzentrum Distelberg mit dem Verbrauchermarkt Sky sowie den beiden
Discounteranbietern Aldi und Penny insgesamt drei strukturpragende Lebensmittelmarkte.
Damit bietet das Stadtteilzentrum eine umfassende Versorgung der umliegenden, verdich-
teten  Siedlungsbereiche = mit  Warenangeboten im  nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich. Wahrend sich der Verbrauchermarkt Sky aktuell als marktgangig und
modern prasentiert, weisen der Aldi sowie der Penny gegeniiber aktuellen Konzepten von
Lebensmitteldiscountern eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf. Un-
mittelbar westlich des Stadtteilzentrums Distelberg liegt, raumlich und funktional durch die
Rostocker Chaussee getrennt, in stadtebaulich nicht integrierter Lage der Lebensmitteldis-
counter Lidl. Dieser prasentiert sich aufgrund der Standortrahmenbedingungen (u.a.
Anbindung, Parkplatzangebot) sowie der GréBendimensionierung aktuell als vollumfanglich
marktgangig und stellt aufgrund seiner raumlichen Nahe einen direkten Wettbewerber fir
das Stadtteilzentrum Distelberg dar.

Sudlich des zentralen Versorgungsbereichs befinden sich mit dem Lebensmitteldiscounter
Netto (dansk) in stadtebaulich integrierter Lage sowie dem in stadtebaulich nicht-
integrierter Lage verorteten und dem Sonderstandort Neue Straf3e zugewiesenen Discoun-
ter Netto zwei weitere strukturpragende Lebensmittelbetriebe, deren fuBlaufiges
Einzugsgebiet sich mit dem des Stadtteilzentrums Distelberg teilweise lberschneidet, so-
dass eine Wettbewerbsbeziehung zwischen diesen Standortbereichen besteht. Gleichwohl
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Ubernehmen die Lebensmitteldiscounter eine wichtige Versorgungsfunktion fir die stdlich
bzw. 6stlich gelegenen Siedlungsgebiete im Nahversorgungsgebiet Nord.

Insgesamt wird im Nahversorgungsgebiet Nord eine gute raumliche Versorgung erreicht,
lediglich der 6stliche Bereich im Stadtteil Dettmannsdorf verfligt wie bereits geschildert ak-
tuell Uber keine fuBlaufig zu erreichenden Nahversorgungsangebote. Das
Nachfragepotenzial in diesem Siedlungsbereich ohne fuBlaufige Versorgung ist fir die An-
siedlung eines weiteren marktgangigen Lebensmittelanbieters jedoch nicht ausreichend.
Neben der insgesamt raumlich guten Nahversorgungssituation ist fir das Nahversorgungs-
gebiet Nord aufgrund der aktuellen Angebotsstruktur eine discountorientierte
Nahversorgung festzustellen, aus dem sich ein gewisses qualitatives Defizit der Nahversor-
gung ergibt.

Fir die aktuell im zentralen Versorgungsbereich angesiedelten, strukturprégenden Le-
bensmittelanbieter Sky, Aldi und Penny ergeht die Empfehlung einer vorrangigen
Bestandssicherung. Etwaige Verkaufsflachenerweiterungen sind im Rahmen einer Vertrag-
lichkeitsanalyse gesondert zu Uberprifen. Der Netto (dansk) in stadtebaulich integrierter
Lage, fiir den eine gewisse Uberschneidung des fuBlaufigen Einzugsbereiches mit dem
Stadtteilzentrum Distelberg besteht, ist ausschlieBlich im Bestand zu sichern. Fir die in
nicht-integrierter Lage verorteten Lebensmitteldiscounter Lidl und Netto ist in Uberein-
stimmung mit den gesamtstadtischen Entwicklungszielen der Nahversorgung sowie
aufgrund ihrer marktgéngigen Ausstattung und ihrer rdumlichen Nahe zum Stadtteilzent-
rum Distelberg eine Verkaufsflachenerweiterung auszuschlieBen. Bei eventuellen
Betriebsaufgaben ist zudem eine Nutzungsdnderung der Altstandorte zu empfehlen, um
damit langfristig zur Kaufkraftriickbindung zugunsten von Standorten innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs sowie in stadtebaulich integrierten Lagen beizutragen.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014;

Kartengrundlage: Barlachstadt Glstrow.

Im kompakten Siedlungsgeflige des Kernortes Gustrow schlie3t sich das Nahversorgungs-
gebiet West an den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum an. Mit dem
Stadtteilzentrum Heideweg weist das Nahversorgungsgebiet West einen eigenen raumli-
chen Einzelhandelsschwerpunkt auf, innerhalb dessen mit dem Verbrauchermarkt Famila
und dem Discounteranbieter Netto zwei strukturpragende Lebensmittelméarkte vorhanden
sind, welche sich aktuell als marktgangig prasentieren. Sudlich des Stadtteilzentrums Hei-
deweg befindet sich in der ElisabethstraBe mit dem CAP Frischemarkt ein weiterer
strukturpragender Lebensmittelanbieter in stadtebaulich integrierter Lage, der — insbeson-
dere vor dem Hintergrund der Betriebsaufgaben im ehemaligen Nahversorgungszentrum
Schweriner StraBe — eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die stdlich gelegenen
Wohngebiete in fuBlaufiger Erreichbarkeit Gbernimmt. Allerdings ist der CAP Frischemarkt
aufgrund seiner geringen Verkaufsflachenausstattung und seines eingeschrankten Waren-
angebotes derzeit als nicht vollumfanglich marktgéngig einzuschatzen.

Insgesamt sind die bestehenden Anbieterstrukturen sowohl qualitativ als auch quantitativ
als positiv zu bewerten, Versorgungsliicken in der fuBlaufigen Nahversorgung bestehen le-
diglich am auBersten westlichen Siedlungsrand des Nahversorgungsgebietes West. Daher
ist kiinftig eine Sicherung der bestehenden Strukturen sowohl innerhalb des Stadtteilzent-
rums Heideweg als auch fir den solitaren Nahversorgungsstandort CAP-Frischemarkt zu
empfehlen.
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Abbildung 39: R&umliche Nahversorgungsstruktur im Nahversorgungsgebiet West
7 : A ‘
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Norma :l Zentraler Versorgungsbereich 2016

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014;
Kartengrundlage: Barlachstadt Glstrow.

Im Nahversorgungsgebiet Siid sind insgesamt vier Lebensmittelméarkte vorhanden, davon
drei Lebensmitteldiscounter und ein Verbrauchermarkt. Von den vier Lebensmittelmarkten
im Nahversorgungsgebiet Sid sind mit einem Lidl sowie einem Netto (dansk) zwei Le-
bensmitteldiscounter sowie mit dem Famila ein Verbrauchermarkt im zentralen
Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Gustrow-Sid angesiedelt und wirken sich dort als
bedeutende Frequenzbringer stabilisierend und beginstigend auf die benachbarten Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe aus. Aufgrund seiner Lage an der
HauptverkehrsstralBe L 17 (Goldberger Stra3e) nimmt der Verbrauchermarkt Famila weiter-
hin nicht nur eine Versorgungsfunktion fir die umliegenden Siedlungsgebiete des zentralen
Versorgungsbereichs ein, sondern richtet sein Angebot darliber hinaus auch an Autokun-
den bzw. an das Umland.

Sudlich des Stadtteilzentrums Gustrow-Sud befindet sich an der Goldberger Strae mit
dem Lebensmitteldiscounter Aldi ein zusatzlicher Lebensmittelanbieter in stadtebaulich in-
tegrierter Lage, welcher eine wichtige Versorgungsfunktion fiir den im Siden gelegenen
Siedlungskorper einnimmt.

Insgesamt gewahrleisten die vorhandenen Lebensmittelméarkte im Nahversorgungsgebiet
Sud eine gute raumliche Versorgung. Allerdings lassen sich im Plauer Viertel Siedlungsbe-
reiche identifizieren, in denen die fuBlaufige Nahversorgung innerhalb des 700 m-Radius
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nicht gewahrleistet ist. Die hier ansassige Mantelbevolkerung verfligt allerdings tber keine
ausreichende Kaufkraft, welche eine marktgangige Neuansiedlung eines Lebensmittelbe-
triebes begriinden kdnnte. Ebenso besteht durch die raumliche Nahe zum Stadtteilzentrum
Gustrow-Sud, dessen Einzugsbereich insbesondere durch den Verbrauchermarkt Famila
weit Uber den Radius von 700 Metern herausreicht, sowie der hohen PKW-Verfiuigbarkeit im
betroffenen Siedlungsbereich kein realistischer Bedarf fiir eine marktgangige Neuansied-
lung. Daher ist fir das Nahversorgungsgebiet Sid die Sicherung der bestehenden Betriebe
mit einem Fokus auf den zentralen Versorgungsbereich zu empfehlen. Im Sinne der Star-
kung und Sicherung der Gustrower Innenstadt wird aus fachgutachterlicher Sicht
empfohlen, mit Verkaufsflachenerweiterungen sehr sensibel umzugehen und diese im kon-
kreten Einzelfall im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung zu Uberprifen.

Abbildung Réumliche Nahversorgungsstruktur im Nahversorgungsgebiet Siid

Lebensmitteldiscounter
Lebensmittelsupermarkt
Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
500 m Radius

700 m Radius

Zentraler Versorgungsbereich 2016

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014;
Kartengrundlage: Barlachstadt Glstrow.

7.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in
Giistrow

Angesichts der umfassenden Verkaufsflachenausstattung im Bereich der zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente, die eine quantitativ und qualitativ hinreichende
Versorgung der Bevolkerung gewahrleistet, besteht kein Bedarf firr kiinftige Neuansiedlun-
gen.

Um Umsatzumverteilungen in stadtebaulich relevanten GréBenordnungen, welche Betriebs-
schlieBungen, Stérungen der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur sowie daraus
resultierende Trading-Down-Effekte nach sich ziehen kdnnen zu vermeiden, sollte im Fokus
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der Einzelhandelssteuerung der Barlachstadt Gistrow stehen, die Versorgungsfunktion der
zentralen Versorgungsbereiche fir die umliegenden Siedlungsbereiche zu sichern.

Abbildung 41: Gesamtstddtische Entwicklungsziele der Nahversorgung

5 Sicherung und ggf. bedarfsgerechte Weiterentwicklung des
c - . .
S wcg@ Nahversorgungsangebotes in den zentralen Versorgungsbereichen
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2 £ "7 B Klarer Fokus auf Nahversorgung in den Stadtteilzentren und
> keine Entwicklungen zu Lasten des ZVB Innenstadt

Zudem: Sicherung des bestehendes Nahversorgungsangebotes in

stadtebaulich integrierten Lagen bei restriktivem Umgang mit
Erweiterungen

Quelle: Eigene Darstellung.

In diesem Sinne ist das Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen zu
sichern und gegebenenfalls bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Der Fokus kinftiger Ent-
wicklungen in den Stadtteilzentren ist demnach eindeutig auf die Nahversorgung zu legen,
Entwicklungen zu Lasten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum sind auszu-
schlieBen. Zur Starkung der Funktionsvielfalt der Stadtteilzentren wird darlber hinaus eine
Bereitstellung von zentrenergéanzenden Angeboten empfohlen. Hinsichtlich der Weiterent-
wicklung der Nahversorgung in den zentralen Versorgungsbereichen in Gustrow sei auf die
Empfehlungen fir die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche in Kapitel 6 verwiesen.

Wie die Analyse der Nahversorgungsstruktur in Gistrow gezeigt hat, Gbernehmen tber die
Lebensmittelanbieter in den zentralen Versorgungsbereichen hinaus erganzende Lebens-
mittelbetriebe in stddtebaulich integrierter Lage bzw. in stadtebaulich nicht integrierter
Lage einen wichtigen Versorgungsauftrag beziiglich der wohnortnahen Versorgung. Als
nachgeordnetes Ziel der Nahversorgung ist daher das bestehende Nahversorgungsange-
bot in den stadtebaulich integrierten Lagen unter Beachtung der im Rahmen der
Nahversorgungsstrukturanalyse aufgefihrten Empfehlungen sowie unter Anwendung eines
im Folgenden naher erlauterten Bewertungs- und Prifschemas fir Nahversorgungsvorha-
ben zu sichern.

Vor dem Hintergrund der Zielstellungen der Nahversorgung in der Barlachstadt Gustrow
wird empfohlen, Ansiedlungen und/oder Erweiterungen von Lebensmittelmarkten in nicht
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integrierten Lagen zu vermeiden. Es wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

7.2.1 Bewertungs- und Priifschema fiir Nahversorgungsvorhaben

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die nahversorgungsrelevanten Sortimente als
Kundenmagnet und fiir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen ha-
ben sowie mit Blick auf die bereits schon jetzt hohe Verkaufsflachenausstattung in diesem
Sortimentsbereich sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen selbst gesichert und ge-
gebenenfalls weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das Nahversorgungsangebot in stadtebaulich integrierten Lagen gesi-
chert werden. Fur diese Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist im
Rahmen kiinftiger Konformitatschecks zum Einzelhandelskonzept das folgende Priifschema
(Prufschritte 1 — 4) anzuwenden.

Abbildung 42: Priifschema fiir Nahversorgungsvorhaben

Nahversorgungsfunktion

Optimierung der
fuBlaufigen Nahversorgung

Uberschneidung der Einzugsbereiche
mit denen von zentralen
Versorgungsbereichen

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen
auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung.

1. Prifschritt: Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens
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» Das Vorhaben muss ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
aufweisen (i.d.R. liegt der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente an der Ge-
samtverkaufsflache in Lebensmittelmarkten bei rd. 10 %).

» Der Standort des Vorhabens muss in stadtebaulich integrierter Lage (Wohnsied-
lungszusammenhang, Erreichbarkeit von angrenzenden Wohngebieten aus) liegen.

» Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuBlaufigen Nah-
bereich rekrutierbar sein. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i.d.R. gegeben, wenn
die Umsatzerwartung rd. 35 — 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im fu3-
laufigen Nahbereich nicht iiberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf
erfahrungsgemal auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen vertei-
len wird. Im Einzelfall sind jeweils die wettbewerblichen und siedlungsraumlichen
Gegebenheiten zu beachten, so dass eine Kaufkraftabschopfung im Sinne einer
Nahversorgungsfunktion des Vorhabens im begriindeten Einzelfall auch Gber oder
unter der aufgefiihrten Spannweite liegen kann.

0 Spannweite der Abschépfungsquote der sortimentsspezifischen Kaufkraft:
Fir Gustrow wird bewusst kein fixer Wert der Kaufkraftabschépfung sondern
die aufgefiihrte Spannweite empfohlen. Die jeweilige Kaufkraftabschépfung

— fur den Nachweis der Nahversorgungsfunktion des jeweiligen Vorhabens —
muss abhangig von verschiedenen Rahmenbedingungen im Einzelfall abge-
leitet ~ werden.  Relevante = Rahmenbedingungen  sind  hierbei:
Angebotsqualitat in Relation zur Nachfragesituation, Optimierung der
Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebs, raumlich unterver-
sorgte Bereiche, siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

0 Abgrenzung des fuBlaufigen Nahbereichs des Vorhabens:
Der fuBlaufige Nahbereich ist im Einzelfall unter Berlicksichtigung der sied-
lungsraumlichen, wettbewerblichen und topographischen Gegebenheiten/
Besonderheiten abzugrenzen. Als erster Anhaltswert fiir die Abgrenzung des
Nahbereichs kann eine Luftlinienentfernung von rd. 500 bis 700 m bzw. rd.
1.000 m FuBwegedistanz®® herangezogen werden.

2. Priifschritt: Optimierung der fuBBlaufigen Nahversorgung

* In Rede stehende Nahversorgungsvorhaben sollen einen Beitrag zur Verbesserung
der flachendeckenden fuBBlaufigen Nahversorgung leisten. Wenn ein Markt mit sei-
nem fuBlaufigen Nahbereich (zur Abgrenzung dieses Bereichs siehe Erlauterungen
unter Prifschritt 1) mehr als 50 % der Einwohner des Nahbereichs eines vorhande-
nen Markts abdeckt, wird meist nur eine geringe Verbesserung der fuBlaufigen
Versorgung erzielt, da die Absatzgebiete sich zu stark Uberschneiden. Derartige
Doppelstandorte sind zwar grundsatzlich méglich, aber nicht immer wiinschenswert,

30 Auch in Anlehnung an den Einzelhandelserlass NRW (2008)
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da sie sich gegebenenfalls im Bestand gefdhrden und damit eine flachendeckende
Nahversorgung bedrohen kénnen. Zudem sollen solche ,Kopplungsstandorte’ als Al-
leinstellungsmerkmal primar den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten sein.

* Im Einzelfall sind mégliche Qualitatsoptimierungen u. a. durch die Verbesserung der
Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebes oder die Ergéanzung des Be-
triebstypenmixes in diesem Prifschritt zu beachten. Fihrt ein Vorhaben nicht zu
einer raumlichen Optimierung der fuB3laufigen Nahversorgung sondern beispielswei-
se zu einer Ergdnzung des Betriebstypenmixes, ist ebenfalls von einer Optimierung
der fuBlaufigen Nahversorgung auszugehen.

3. Priifschritt: Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen von zentralen Ver-
sorgungsbereichen

» Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der Nahbereich des Vorha-
bens moglichst wenig mit den Nahbereichen der umgebenden zentralen
Versorgungsbereichen tiberschneiden. Von einer unbedenklichen Situation ist i. d. R.
dann auszugehen, wenn das Einwohnerpotenzial im Bereich der Nahbereichsiiber-
schneidung weniger als 10% des insgesamt zur Verfigung stehenden
Einwohnerpotenzials fir den zu betrachtenden ZVB entspricht.?'

4. Priifschritt: Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung

Fihren die ersten drei Bewertungsschritte des oben stehenden Priifschemas zu einer
positiven Ersteinschatzung des Nahversorgungsvorhabens in stadtebaulich integrierter
Lage, ist eine weitere absatzwirtschaftliche Prifung gemal Prifschritt 4 im Rahmen der
Konformitatsprifung zum fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept nicht zwingend er-
forderlich (bei Vorhaben > 800 m?2 Verkaufsfliche aber dennoch ratsam und im
formellen Planverfahren ohnehin erforderlich).

Wird im Rahmen der ersten drei Bewertungsschritte ermittelt, dass die Kriterien zu ei-
nem Uberwiegenden Anteil, aber nicht vollstéandig, erfillt werden, ist eine Untersuchung
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die be-
stehende Nahversorgungsstruktur bereits im Rahmen der Konformitatsprifung zum
Einzelhandelskonzept erforderlich (gemal Prifschritt 4).

» Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf Ba-
sis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.

31

Zur Vereinfachung dieses Prifschritts wird der Nahbereich in diesem Prifschritt zunéchst auf den 600 m-
Radius um das Vorhaben und die zentralen Versorgungsbereiche festgelegt. Im Einzelfall gilt es jedoch auch
hier die jeweiligen fuBlaufigen Nahbereiche unter Beriicksichtigung der wettbewerblichen,
siedlungsrdumlichen und topographischen Gegebenheiten abzugrenzen (siehe 1. Prifschritt).
Gegebenenfalls ist eine gutachterliche Unterstiitzung bei der Bewertung angeraten.
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Dabei sind flr die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-
bens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitdten zu verwenden.

* Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Umsatzum-
verteilungen) ist in diesem Fall vor allem eine stadtebaulich begriindete Analyse und
eine stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklungsziele fir die (untersuchungsrelevanten) zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu erbringen. Dabei sind
auch mogliche Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von
Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der stadtebaulichen Einord-
nung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstrukturen
kritisch gewlrdigt werden.

Sollte durch die Ersteinschatzung eines Vorhabens im Rahmen der ersten drei Bewer-
tungsschritte festgestellt werden, dass die ersten drei Prifschritte ganz Gberwiegend zu
einer negativen Einschatzung eines Vorhabens fiihren und somit eine Konformitat zum
Einzelhandelskonzept nicht vorliegt, wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die
Ziele dieses Nahversorgungskonzepts zu verhindern.

Sofern sich Uber das vorgenannte stadtebaulich begriindete Prifschema Vorhaben als
positiv im Sinne der Optimierung der wohnortnahen Versorgungstrukturen darstellen,
liegen aus fachlicher Sicht wesentliche Argumente fir eine landesplanerische Vertrag-
lichkeit vor.

7.2.2 Weiterentwicklung der Nahversorgungsangebote in den abgesetzten
Siedlungsbereichen ohne eine fuBBlaufige Nahversorgung

Wie in der Analyse dargestellt, sind in abgesetzt liegenden Siedlungsbereichen keine gro-
Beren Versorgungsbetriebe vorhanden. Da die Mantelbevédlkerung in den Uberwiegenden
Fallen fur die Ansiedlung eines marktgangigen Lebensmittelmarkts absehbar zu gering ist,
sollte der Fokus in diesen Stadtteilen in Zukunft auf Kleinflachenkonzepte sowie auf alterna-
tive Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote gelegt werden. Dazu gehéren:

= Liefer-/Bestellservice,
= Hofldden,
* mobiler Handel (Verkaufswagen),

» ,gebindelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”),

Des Weiteren Ubernimmt der Kernort von Gustrow fir diese Stadtteile eine wichtige Mit-
versorgungsfunktion.
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8 Fortschreibung des Konzepts fiir ergdnzende Standortbereiche

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Gistrow verschiedene Einzelhan-
delsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht.

8.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den erginzenden Standortberei-
chen

Im Sinne der Ubergeordneten Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in
Gustrow (vgl. Kap. 5.1) und einer gesamtstadtischen Standortbalance sind Sonderstandorte
grundsétzlich als Ansiedlungsbereiche fir den grofflédchigen Einzelhandel mit nicht zentren-
relevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu
verstehen. Sie dienen der Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhan-
delsbetriebe aufnehmen

» die Sortimente fihren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die flachen-
deckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die in der Innenstadt rdumlich schlecht anzusiedeln waren.
Sonderstandorte tragen dazu bei, dass

» Flachen fir geeignete Vorhaben bereitstehen und ihre Leistungsfahigkeit gezielt op-
timiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechnischen Fragestellungen,

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBe sowie die Bindelungswirkung
auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fiir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden und zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraft-
abflisse aus dem Umland beitragen konnen,

» benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisgefiige, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen konnte, geschitzt werden. Dieses wird ins-
besondere den auf ginstige Grundsticke und Entwicklungsspielraume
angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen.

In Gustrow sind mit den Sonderstandorten Rostocker Chaussee, Révertannen und Neue
StraBBe drei Standortbereiche vorhanden, die dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen
— wie nachstehend ndher beschrieben — Gibernehmen sollen.

Die Sonderstandorte sollen im Rahmen der Entwicklungsgrundséatze (s. dazu Kap. 10) und
des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens zur Angebotserganzung durch (grofB3fla-
chige) Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dienen. Da Einzelhandel mit nicht zentrenrelevan-
tem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment im Allgemeinen auch zur
Angebotsverbesserung in Zentren beitragt, ist erganzend zu Ansiedlungen an den Sonder-

96



+ Handel __

standorten jedoch stets auch zu priifen, inwieweit eine Ansiedlung von grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben  mit  nicht  zentrenrelevanten und nicht  zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten alternativ auch im Innenstadtzentrum durchgefihrt
werden konnte.

8.2 Sonderstandort Rostocker Chaussee
Aktuelle Nutzungsstruktur/ Standortrahmenbedingungen

Der Sonderstandort Rostocker Chaussee weist eine siedlungsraumliche Lage im Norden
des Hauptsiedlungsbereichs der Barlachstadt Gustrow auf. Die Entfernung zum sudlich ge-
legenen zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum betragt rd. 3,0 Kilometer. Durch
die ortliche und Uberortliche Verkehrsfunktion der im 6stlichen Randbereich unmittelbar
angrenzenden Bundesstra3e B 103 ist der autokundenorientierte Standortbereich fiir den
MIV sehr gut angebunden.

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich direkt entlang der StraBen Wolfskrogen und
Lindbruch. Im gesamten Bereich sind neun Einzelhandelsbetriebe anséssig, die zusammen
eine Verkaufsflache von rd. 14.160 m? aufweisen. Dies entspricht rd. 17 % der gesamtstad-
tischen Verkaufsflache der Barlachstadt Gustrow. Insgesamt wird der Standortbereich durch
Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment vorgepragt. Den grof3ten Betrieb stellt der hagebaumarkt im nérdlichen
Bereich des Sonderstandortes dar, gefolgt von den Handelsansiedlungen Agrar Shop und
BauXpert Schnepf.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Neue strukturpragende Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollen kinftig nur noch in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum stattfin-
den. Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
sollen auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentriert werden (vgl. Entwicklungsgrund-
satze).

Vor diesem Hintergrund soll der Sonderstandort Rostocker Chaussee dauerhaft ergénzen-
der Standort sein

= fir den Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment

Fir die weitere Entwicklung des Sonderstandortes Rostocker Chaussee wird ein restriktiver
Umgang mit weiteren Einzelhandelsansiedlungen sowie keine Neuansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment empfohlen. Zentrenrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortimente in Einzelhandelsbetrieben sollen in einem Umfang von bis zu 10 % der Ge-
samtverkaufsflache je Betrieb zulassig sein, wobei einzelne Randsortimentsgruppen die fiir
Gustrow strukturpragende Verkaufsflachenobergrenze von 100 m? nicht Gberschreiten soll-
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ten. Zudem sollen die Randsortimente einen direkten inhaltlichen Bezug zum Hauptsorti-
ment aufweisen. (vgl. Entwicklungsgrundsatz VI, Kap. 10.2).

Empfehlungen zur raumlichen Fassung

Die Ausdehnung der Einzelhandelsnutzungen und die empfohlene sortimentsspezifische
Ausrichtung wurde durch die Barlachstadt Gistrow bereits im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 35 (Westlich der Rostocker Chaussee, rechtswirksam seit Januar 1997) sowie im Zuge
der Neufassung des Bebauungsplans Nr. 34 (Rostocker Chaussee/Sudlicher Wolfskrogen,
rechtswirksam seit April 2006) bauleitplanerisch konkretisiert. Die folgende Abbildung ver-
deutlicht die raumliche Festlegung auf Grundlage der genannten Bebauungspléne.

Abbildung 43: Sonderstandort Rostocker Chaussee

‘A %L

a

@ Einzelhandel

\,_ {:?
f 0 Y .nes Sonderstandort
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Kartengrundlage: Barlachstadt
Gustrow.

8.3 Sonderstandort Révertannen
Aktuelle Nutzungsstruktur/ Standortrahmenbedingungen

Der Sonderstandort Rovertannen liegt in stadtebaulich nicht integrierter Lage am 0stlichen
Rand des Kernorts Gustrow. Der autoorientierte Standort, unmittelbar an die L 14 (Glase-
witzer Chaussee) angebunden, liegt rd. 3,5 Kilometer vom Innenstadtzentrum Gustrow
entfernt.
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Der Sonderstandort Rovertannen ist durch drei groBflachige Einzelhandelsbetriebe
(Obi Baumarkt, Mdbelhaus Roller, Raab Karcher Baustoffhandel) mit nicht zentrenrelevan-
ten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten gepragt. Die drei
Einzelhandelsbetriebe machen insgesamt eine Gesamtverkaufsflache von rd. 12.850 m? aus,
was einem Anteil von rd. 15 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache von Gustrow ent-
spricht.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Im Sinne der lbergeordneten Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung (vgl.
Kap. 5.2) sowie unter Beachtung der Entwicklungsgrundsatze (vgl. Kap. 10) und des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (vgl. Kap. 5.1) soll der Sonderstandort
Roévertannen dauerhaft ergéanzender Standort sein

= fir den Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment

Zudem werden fir die Weiterentwicklung des Sonderstandortes Roévertannen folgende
Empfehlungen ausgesprochen:

» restriktiver Umgang mit weiteren Einzelhandelsansiedlungen,

» keine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und

» zentrenrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente von
Einzelhandelsunternehmen sollen im direkten inhaltlichen Bezug zum Hauptsorti-
ment stehen und sind auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsflache je Betrieb zu
begrenzen, wobei fir einzelne Randsortimenstgruppen eine Orientierung an der fir
Gustrow strukturpragenden GréBenordnung von 100 m? Verkaufsflache empfohlen
wird (vgl. Entwicklungsgrundsatz VI, Kap. 10.2).

Empfehlungen zur raumlichen Fassung

Da beim Sonderstandort Révertannen keine eindeutige raumliche Abgrenzung vor allem
gegeniber den sich sldlich anlagernden und gewerblich genutzten Bereichen erkennbar
ist, sollte zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote
und somit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansadssigen Handwerks eine
eindeutige raumliche und planerisch in Bezug auf die Nutzung differenzierte bzw. konkreti-
sierte Festlegung des Sonderstandortes Rovertannen vorgenommen werden. Die folgende
Abbildung verdeutlicht eine solche raumliche Festlegungsempfehlung, die bauleitplane-
risch konkretisiert werden sollte.
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Abbildung 44: Sonderstandort Révertannen

D @ Einzelhandel

% .= a1 Sonderstandort

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014; Kartengrundlage: Barlachstadt
Gustrow.

8.4 Sonderstandort Neue Stral3e
Aktuelle Nutzungsstruktur/ Standortrahmenbedingungen

Der Sonderstandort Neue Stral3e liegt im Kernort der Barlachstadt Gulstrow. Das Innen-
stadtzentrum liegt — durch eine Bahntrasse raumlich getrennt — rd. 600 Meter stdlich vom
Sonderstandort. Der in erster Linie autokundenorientierte Standortbereich ist fir den MIV
durch die umgebenen Stral3en (B 103, B 104) entsprechend gut angebunden.

Der vorhandene Einzelhandelsbesatz konzentriert sich auf den stdlichen Bereich der Neuen
Stral3e zwischen Eisenbahnstral3e und Nebelgang. Die insgesamt sieben Einzelhandelsbe-
triebe verfligen Uber eine Gesamtverkaufsflaiche von rd. 7.620 m2 und vereinen damit
rd. 9 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf sich. Der gréBte Betrieb ist der Mébelan-
bieter SB-M&bel Boss, dessen Warenangebot vorwiegend aus nicht zentrenrelevanten und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Mit einem Lebensmit-
teldiscounter, einem Getrankemarkt, einem Matratzen-Fachmarkt sowie einem
Zoofachmarkt sind an diesem Standort allerdings auch strukturpragende Anbieter angesie-
delt, die in einem nicht unerheblichen Umfang zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente anbieten und damit im Wettbewerb mit den zentralen Versorgungsbereichen
stehen.
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Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Grundsatzlich wird fir den Sonderstandort Neue Stral3e ein zuriickhaltender Umgang mit
weiteren Einzelhandelsansiedlungen empfohlen. Neuansiedlungen von Einzelhandelsbe-
triecben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment sind auszuschlieBen. Die zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente sind auf bis zu max. 10 % der Gesamtverkaufsflache je
Betrieb zu begrenzen, zudem sollen sie einen direkten inhaltlichen Bezug zum Hauptsorti-

ment aufweisen (vgl. Entwicklungsgrundsatz VI, Kap. 10.2).
Empfehlungen zur rdaumlichen Fassung
Die Entwicklung des Sonderstandortes wurde bis auf den Standort des Mdbelhauses Klick

bauleitplanerisch konkretisiert. Darauf aufbauend zeigt die nachfolgende Abbildung eine
raumliche Fassung des Sonderstandortes, welche als Grundlage einer Festlegung im Rah-

men von Bauleitplénen herangezogen werden kann.

Abbildung 45: Sonderstandort Neue StralBe
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Quelle:

Gustrow.
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9 Fortschreibung der Sortimentsliste fiir die Barlachstadt Glistrow

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die ortliche Definition der in Gustrow als
zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste
kann im Zusammenspiel mit den Entwicklungsgrundsatzen festgestellt werden, ob ein ge-
plantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses
Konzepts entspricht. Dies wiederum ist eine wesentliche Basis fir die Bauleitplanung oder
Baugenehmigungsverfahren.

9.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend
sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten ware nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen ortlichen Griinde jeweils fiir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.®

9.2 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es konnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.® Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar ist.

Zudem ist zu beachten, dass Sortimente nicht nur fir sich allein genommen bewertet wer-
den sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise

32 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.

3 Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom 30.01.2006 - AZ 3 S 1259/05.
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zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begriindet. Die nachstehende Tabel-
le fasst die Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten zusammen.

Tabelle 17: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

» die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-
tegrieren lassen,

die flr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden liberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig stérker 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 Lagen an-

gesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die

Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant sowie nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sorti-
mente,

= die zentrale Lagen nicht pragen,
= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Zusatzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen des Landes-
raumentwicklungsprogramms  Mecklenburg-Vorpommern, wonach die folgenden
Sortimente als Ublicherweise zentrenrelevant definiert werden und unter Beriicksichtigung
der in Tabelle 17 genannten Beurteilungskriterien entsprechend auch in der Gistrower Lis-
te als zentrenrelevante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente definiert
worden sind:

= Briefmarken/Miinzen
»  Bekleidung, Wésche
= Blcher

» Flektrogerate
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»  Fahrrdder, Fahrradteile und —zubehor

» Foto- und optische Erzeugnisse

»  Glas/Porzellan/keramische Erzeugnisse

»  Haushaltswaren

»  Haushaltswésche

»  Heimtextilien

»  Kunstgegenstinde/Bilder/kunstgewerbliche Erzeugnisse

»  medlizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel/Sanititsbedarf
»  Schreib- und Papierwaren/Schul- und Biirobedarf

»  Schuhe/Lederwaren und Reisegepédck

»  Spielwaren

»  Sportartikel (Campingartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerate)
= Uhren, Schmuck

»  Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik sowie Zubehdr einschl. Musikinstru-
mente und Musikalien

» Kosmetische Erzeugnisse, Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nah-
versorgungsrelevant)

»  Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
»  Reformwaren (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
(vgl. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005)

Bezogen auf die Sortimentsliste des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern werden die folgenden Sortimente aufgrund der Bestandsstrukturen und Ziel-
stellungen der Barlachstadt Gustrow abweichend zugeordnet:

»  (Schnitt-)Blumen, Parfimerien und Zeitungen/Zeitschriften als zentren- und nahver-
sorgungsrelevantes Sortiment
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Die aktuelle stadtebauliche Verortung der Verkaufsflachen stellt sich wie folgt dar (vgl.
nachstehende Tabelle):

Tabelle 18: Stddtebauliche Verortung der Verkaufsflachen der Einzelsortimente in Glistrow

n- ﬂ- (= =]
Augenoptik 100 % - - - 250
Briefmarken/Miinzen 50 100 % - - - - 50
;cu)'g';-hzr:d optische Erzeugnisse und 50 100 % ) ) ) ) 50
Kinderwagen <50 100 % - - - - <50
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand-
arbeiten sowie Meterware fuir Beklei- 50 100 % - - - - 50
dung und Wasche
Musikinstrumente und Musikalien 50 100 % - - - - 50
Uhren/Schmuck 250 99 % <50 1% - - 250
Unterhaltungselektronik 700 98 % <50 1% <50 1% 750
Buicher 300 93 % <50 1% <50 6% 300
Papier/Buroartikel/Schreibwaren 550 93 % 50 5% <50 3% 600
Schuhe/Lederwaren 2.250 92 % - - 200 8 % 2.400
Parfimerieartikel, Drogeriewaren und
Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmit- 2.550 89 % 150 6% 150 5% 2.850
tel)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 500 87 % 100 13 % - - 550
Telekommunikationsgerate 300 86 % - - 50 14 % 350
Spielwaren/Basteln 650 84 % - - 100 16 % 750
Elektrokleingerate 500 83 % 50 9 % 50 8 % 600
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 5.800 81 % 100 1% 1.250 18 % 7.100
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 450 81 % <50 2% 100 17 % 550
Nahrungs- und Genussmittel 11.600 73 % 1.850 12%  2.400 15 % 15.850
Campingartikel (ohne Campingmébel) 50 66 % - - <50 34 % 50
(Schnitt-)Blumen 150 64 % 50 22 % 50 13% 200
ElektrogroBgerate 850 62 % 150 11 % 350 28 % 1.350
Zeitungen/Zeitschriften 100 57 % 50 18 % 50 25 % 200
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Fortsetzung Tabelle 18

Gesamt*

(in m?2)

Hausrat 49 % 2% 48 % 1.250
. sdisch

Mec'lolzmlsche und orthopadische 250 49 % 150 329 100 20% 500

Geréte

Computer (PC-Hardware und — 100 46 % ) i 100 549 200

Software)

Glas/Porzellan/Keramik 150 45 % 50 8 % 150 48 % 350

Haus-/Bett-/Tischwasche 250 41 % 250 36 % 150 24 % 650

Wohneinrichtungsbedarf (ohne

Mobel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/ 450 39 % 75 6% 650 55 % 1.200

Kunstgegenstande

Fahrrader und Zubehor 200 34 % 350 56 % 50 10 % 600

Teppiche (ohne Teppichbéden) 150 23 % 150 22 % 300 55 % 600

Gartenartikel (ohne Gartenmébel) 250 20 % S 5 1.000 80 % 1.250

Leuchten/Lampen 200 19 % <50 1% 750 80 % 950

Baumarktsortiment im engeren Sinne 3.450 18 % 1.150 6% 14.600 76% 19.200

Pflanzen 1850  17% 400 4% 8400 79%  10.650
Bettwaren 150 16 % 150  15% 700 69% 1.000
Waffen/Jagdbedarf/Angeln 50 16 % 50 26 % 100 58 % 150
i"e‘il:g'“her e TG =3 2 300 15 % 50 2% 1550 82% 1.850
;ﬁ;iﬁg:hm fid leiieriee: 150 14 % 300 25% 750  62% 1.200
giLTt/es’:: f:n(sfs:fz';‘e” PEEEER 100 13% 300 46% 300  41% 700
mgs::)('”k" Grtione e Eampiig: 900 10 % 400 4% 7700 86% 8.950
Erotikartikel derzeit in Gustrow nicht vorhanden

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014;
VKF auf 50 m2 gerundet; * Differenzen zur absoluten und prozentualen Gesamtsumme run-
dungsbedingt.

Obwohl in einigen Sortimenten eine raumlich nicht eindeutige Vorpragung (Verortung der
Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund der angefiihrten Beur-
teilungskriterien fur die Zentrenrelevanz (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit,
Kopplungsaffinitat, Transportfahigkeit; s. hierzu Tabelle 17) die Voraussetzung zur Einord-
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nung als zentrenrelevantes Sortiment auf. Da diese Sortimente — gemaB den in dem vorlie-
genden Einzelhandelskonzept formulierten Zielstellungen - zur Stérkung und
Differenzierung der Bestandsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen von we-
sentlicher Bedeutung sind, werden folgende Sortimente trotz ihrer derzeitigen prozentual
hochsten Verortung in den stadtebaulichen Lagekategorien stadtebaulich integrierte Lage
(sil) und stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL), auch vor dem Hintergrund des beste-
henden Einzelhandelskonzepts aus dem Jahre 2007, welches ebenso planerische
Zielstellungen ausdriickt, als zentrenrelevant definiert:

* Hausrat

* Medizinische und orthopadische Gerate
* Computer (PC-Hardware und -Software)
* Glas/Porzellan/Keramik

* Haus-/Bett-/Tischwéasche

* Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst-
gegenstande

* Fahrréader und Zubehor

* Bettwaren

* Waffen/Jagdbedarf

* Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

* Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Sonnenschutz)
* Erotikartikel

Bezliglich der oben stehenden Sortimente ist festzuhalten, dass diese regelmaBig in (z. T.
auch kleinflachigen) Fachgeschéaften angeboten werden. Eine Integration in die Bestands-
strukturen der zentralen Versorgungsbereiche in Gilstrow (insbesondere des ZVB
Innenstadt) ist demnach mdoglich. Da in einzelnen Sortimenten zudem Verkaufsflachenpo-
tentiale gemal des dargestellten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (s. Kap. 5.1)
bestehen, kann insgesamt eine realistische Zielperspektive fir die Ansiedlung der Sortimen-
te in den Zentren in Glstrow festgestellt werden.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebaulichen
Verortung der Verkaufsflachen und den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt
sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in Gistrow als sog. ,Gustrower Liste”.
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Tabelle 19: Sortimentsliste fiir die Barlachstadt Gilistrow (, Glistrower Liste”)

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbe-  47.77 Einzelhandel mit Bekleidung

kleidung)

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

Briefmarken und Minzen 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbl)-

chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln (NUR: Einzelhandel mit Briefmarken und

Miinzen)
Blicher 47.61 Einzelhandel mit Bichern
47.79.2 Antiquariate
Campingartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikein (hieraus
(ohne Campingmobel) NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)
Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrokleingeréten einschlieBlich Néh- und
Strickmaschinen)
ElektrogroBgeréte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:

Einzelhandel mit ElektrogroBgeréiten wie Wasch-, Biigel- und
Geschirrsplilmaschinen, Kihl- und Gefrierschrénken und
-truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Erotikartikeln)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehdr

Foto und optische Erzeug-  aus 47.782  Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
nisse und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Badle-
und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche

3 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 19

Hausrat

Heimtextilien (Gardinen,
Dekostoffe, Sicht-/Sonnen-
schutz

Kinderwagen

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie
Meterware fiir Bekleidung
und Wasche

Medizinische und orthopé&di-
sche Gerate

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Neue Medien/Unter-
haltungselektronik (inkl. Ton-
trager)

Papier/Buroartikel/Schreib-
waren sowie Klinstler- und
Bastlerbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbe-
kleidung)

Telekommunikationsartikel

Uhren/Schmuck

aus 47.59.9

aus 47.53

aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.57

47.74

47.59.3

47.417

47.43
47.63

47.62.2

47.72
47.65

aus 47.64.2

47.42

47.77

Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgerdte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte, sowie Einzelhandel mit Haushalts-
artikeln und Einrichtungsgegensténden anderweitig nicht ge-
nannt

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbeldgen und Ta-
peten ( NUR: Einzelhandel mit Vorhdangen und Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
korations- und Moébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

Einzelhandel mit Kinderwagen

Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig
aufgemachte Néh-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knopfe,
ReilBverschliisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Stickereien

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
raten und Software

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrédgern

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
NUR: Einzelhandel mit Sportartikeln)

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

3 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 19

Waffen/Jagdbedarf aus 47.78.9  Einzelhandel mit Waffen und Munition

Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbl)-

(ohne Mébel)¥’ chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren

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

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1  Einzelhandel mit Blumen

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrénken
(inkl. Reformwaren) und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Parfimerieartikel, Drogerie- 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfie-
waren und Kosmetika (inkl. gemitteln

Wasch- und Putzmittel)

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

3 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

%7 Das Sortiment Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel) umfasst zudem die Sortimente Bilder/Poster/
Bilderrahmen/Kunstgegenstande
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Fortsetzung Tabelle 19

Die Auffihrung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll

zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzel-
handelskonzepts der Barlachstadt Glstrow als nicht kritisch gesehen werden und ist somit
erlauternd, jedoch nicht abschlieBend.

Anglerbedarf aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf)

Baumarktsortiment im enge- aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und

ren Sinne He/'mwer/(erbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Tapeten und Ful3bodenbeligen

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungsein-
richtungen und Tresore

aus47.78.9  Ejnzelhandel mit Heizdl, Flaschengas, Kohle und Holz

Gartenartikel (ohne Garten- aus 47.59.9  Einzelhandel mit Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten

mobel) aus 47.52.1  Einzelhandel mit Rasenméher, Eisenwaren und Spielgeréte fiir
den Garten

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr

Zubehbr) aus 45.40 Einzelhandel mit Teilen und Zubehdr fir Kraftréder

Leuchten/Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Lampen und Leuchten

Mobel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmébeln

Campingmébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquititen und antiken Teppichen

Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Pflanzen, Sémereien und Diingemitteln

Teppiche (ohne Teppichbo-  aus 47.53 Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und Léufern
den)

Sonstiger Einzelhandel, an-  aus 47.78.9  Einzelhandel mit Non-Food-Waren anderweitig nicht genannt
derweitig nicht genannt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014.

Gegeniber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007 ergeben sich somit folgende
Modifizierungen der Sortimentsliste:

» Aufgrund der zum Teil starken Ausdifferenzierung einzelner Sortimentsbereiche in
der bestehenden Liste, welche in der Realitat kaum voneinander abzugrenzen sind,
ist die Zusammenlegung der Sortimente Elektroartikel, Unterhaltungs- und Kommu-

% WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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nikationselektronik sowie Computer und Zubehor in ein Sortiment Neue Medien /
Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager) erfolgt.

» Aufgrund fehlender Nachvollziehbarkeit / Bestimmtheit wird auf die Ausweisung des
Sortiments Geschenkartikel / Verpackungsmaterial verzichtet.

» (Schnitt-)Blumen sind kiinftig nicht langer zentrenrelevantes sondern als zentren-
und nahversorgungsrelevantes Sortiment definiert.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu Gbernehmen sowie in
der Begrindung zusatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.*” Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen genaue Sortimentsbezeichnungen gekenn-
zeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans
zu gewahrleisten.

%9 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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10 Fortschreibung der Entwicklungsgrundsatze

Die fortgeschriebenen Entwicklungsgrundsatze konkretisieren die libergeordneten Entwick-
lungsziele zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung in Gulstrow und sind Basis fur die
stadtebaulich winschenswerte Steuerung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung.

10.1 Einordnung und Begriindung der Entwicklungsgrundsatze

Die nachfolgend dargestellten Entwicklungsgrundséatze sind wesentliche Basis fir transpa-
rente, nachvollziehbare Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen.
Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Gustrower Einzelhandels insbesondere zugunsten
einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestal-
ten.

Durch die fur alle Beteiligten transparenten Aussagen tragen diese Entwicklungsgrundsatze
im Zusammenspiel mit der Gustrower Sortimentsliste zu einer im hohen Mal3e rechtssiche-
ren Ausgestaltung von Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitpléanen bei und garantieren
somit Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe als
auch fur ansiedlungsinteressierte Investoren und Betreiber. Wesentliche Voraussetzung fir
die gewinnbringende Nutzung und fiir Rechts- und Investitionssicherheit der in diesem Ein-
zelhandelskonzept enthaltenen Leitsatze und Steuerungsempfehlungen ist der politische
Beschluss dieser Inhalte, verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung im Sin-
ne der Sicherung und strategischen Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Gustrow, insbesondere des ZVB Innenstadt.

Die in den Entwicklungsgrundsédtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren
Einzelhandelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Sortimentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.

Die Entwicklungsgrundséatze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzel-
handels konzipiert. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz — wird
gewahrleistet.

10.2 Entwicklungsgrundsatze

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wurden die im Einzelhandelskonzept 2007 festge-
legten Entwicklungsgrundsétze® Uberprift und — wenn inhaltlich nicht Gbernommen -

40 Vgl. Junker und Kruse 2007, Kap. 9.
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entsprechend der raumlichen und funktionalen Entwicklungszielstellungen angepasst.
Nachtraglich werden folgende Entwicklungsgrundsatze fur die Barlachstadt Glstrow emp-
fohlen:

Grundsatz I:

Strukturpragender zentrenrelevanter Einzelhandel (>100 m2) nur noch im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum zulassig.

Zentrenrelevante Sortimente sollen als Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben grund-
satzlich nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum von Gustrow zulassig sein.
Dies gilt generell fur strukturpragende Betriebe groBer als 100 m2.

Damit kann der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum in seiner heutigen At-
traktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solch
wichtiger Einzelhandelsangebote sowie ein Ungleichgewicht der weiteren Standorte ge-
geniber dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum verhindert. Der aufgezeigte
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum nur als Leitlinie (und nicht als Entwicklungsgrenze) deren Uberschreiten im

stadtentwicklungspolitisch bedeutsamen ZVB Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attrakti-
vierung des Einzelhandelsangebots beitragen kann.

Die durchschnittliche VerkaufsflachengroBe der Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum liegt bei rd. 95 m2. Weiterhin ist zu beachten, dass rd.
75 % aller hier verorteten Betriebe VerkaufsflachengroBen von bis zu 100 m? aufweisen. Vor
diesem Hintergrund sind Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 100 m? als strukturpragend zu
bewerten. Eine vermehrte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einer Dimensionie-
rung von Uber 100 m? Verkaufsflache auBerhalb des Innenstadtzentrums kénnte damit zu
einem Ungleichgewicht der Verkaufsflachenstrukturen in der Glstrower Gesamtstadt fih-
ren und dem Ziel der Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum
entgegenstehen.

Bei Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist ab einer Verkaufsfla-
chendimensionierung von tber 100 m? davon auszugehen, dass diese nicht mehr lediglich
der Grundversorgung der Bevolkerung im Versorgungsbereich der Stadtteilzentren in Gust-
row dienen. Vielmehr kann angenommen werden, dass diese Betriebe i.d.R. mehr als rd.
35 % der sortimentsspezifischen lokalen Kaufkraft im Standortumfeld der jeweiligen Stadt-
teilzentren abschépfen werden. Des Weiteren stellen Einzelhandelsunternehmen ab 100 m?
strukturpragende Betriebe dar, welche als wichtige Frequenzbringer fir den ZVB Innen-
stadtzentrum dienen kénnen und demnach im Sinne der Zentrenhierarchie der Barlachstadt
Gustrow dem Innenstadtzentrum vorgehalten werden sollen.
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Grundsatz ll:

Kleinteiliger (bis 100 m?) zentrenrelevanter Einzelhandel ist auch in den Stadtteilzen-
tren zur Ergédnzung der wohnortnahen Versorgung zulassig.

Stadtteilzentren dienen der Versorgung der ihnen zugeordneten Stadtteile bzw. Wohnsied-
lungsbereiche mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Darlber hinaus Uibernehmen
Stadtteilzentren die Grundversorgung mit — auch zentrenrelevanten — Sortimenten der mit-
tel- und langfristigen Bedarfsstufe fir den zugeordneten Versorgungsbereich. Um dieser
Versorgungsfunktion gerecht zu werden, sind kleinteilige, nicht strukturprdgende Betriebe
bis 100 m? mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten - unter Beachtung der absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungspotenziale - in den Stadtteilzentren Distelberg, Gustrow-Sid und
Heideweg zuldssig, wenn sie die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtteil verbessern
kénnen. Eine Uberschreitung der fiir Giistrow strukturpragenden Verkaufsflichenobergren-
ze von 100 m? ist fur Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortiment in den Stadtteilzentren
nicht zulassig.

Grundsatz lll:

Zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung oder zur Erméglichung von aus
stadtebaulicher Sicht sinnvoller Konzentration des Einzelhandels ohne negative
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Grund-
versorgung ist groBflachiger Einzelhandel in marktgangiger GroéBenordnung*' mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment neben dem zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum auch in den Stadtteilzentren zulassig.

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment sollen vor dem Hintergrund der Sicherung
der wohnortnahen Grundversorgung geschehen. Zentrenrelevante Sortimente sind in die-
sen Betrieben nur als Randsortimente zulassig, wenn sie brancheniblich sind und auf
maximal 10 % der gesamten Verkaufsflache begrenzt sind. Grundsétzlich sollten Verkaufs-
flaichenbegrenzungen im konkreten Einzelfall unter Berlicksichtigung moglicher
absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen fir Randsortimente je Sortiments-

|42

gruppe nach einer Priifung im Einzelfall** vorgenommen werden.

41 Bei Lebensmitteldiscountern i.d.R. bis rd. 1.300 m2 Verkaufsflache, bei Lebensmittelsuperméarkten i.d.R. bis
rd. 1.800 m2.

42 Ein Einzelfallnachweis der Unsch&dlichkeit gerade der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungs-

relevanten Randsortimente ist bei groBflaichigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach §
11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leisten.
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Grundsatz IV:

Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel i. S. d. Grundsatz Ill ist aus-
nahmsweise an stddtebaulich integrierten Standorten zuldssig, wenn ein
versorgungsstruktureller Bedarf ersichtlich ist, das Vorhaben der Nahversorgung dient
und negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden.

GemalB Nahversorgungskonzept stellt die Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwick-
lung des Nahversorgungsangebots in den zentralen Versorgungsbereichen eine zukiinftige
Herausforderung der Einzelhandelsentwicklung in der Barlachstadt Gustrow dar. Ansied-
lungsbegehren bzw. Erweiterungsvorhaben in stadtebaulich integrierten Lagen mdissen
daher grundsatzlich detailliert geprift werden, ob diese der Beseitigung von Versorgungs-
defiziten zur Optimierung der Nahversorgung dienen und den stadtebaulichen
Zielstellungen der Barlachstadt Gustrow zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der Nahversorgung nicht entgegen stehen.

Fir Vorhaben an stadtebaulich integrierten Standorten ist im Rahmen kiinftiger Konformi-
tatschecks zum Einzelhandelskonzept das in Kap. 7.2.1 dargestellte Bewertungs- und
Prifschema anzuwenden. Grundsatzlich sollte hierbei jedoch beachtet werden, dass - vor
dem Hintergrund der durchgefiihrten Angebotsanalyse im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts - aktuell keine versorgungsstrukturellen Bedarfe fiur Gustrow er-
kennbar sind.

Grundsatz V:

Nicht zentrenrelevanter und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
soll im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und an den Sonderstandorten
angesiedelt werden.

Nicht zentrenrelevanter und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
kann zwar grundséatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel bauleitplanerisch zulas-
sig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur spéateren Einhaltung einer auch rdumlich
ausgewogenen Zentren- und Versorgungsstruktur in Gistrow sollten jedoch auch Ansied-
lungen nicht zentrenrelevanter und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente raumlich auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und die be-
stehenden Sonderstandorte konzentriert werden. Dabei kommt der Problematik von
Randsortimenten eine besondere Bedeutung zu. Innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadtzentrum ist insbesondere der Erganzungsbereich auf dem Gelande des
ehemaligen Stahlhofs als Entwicklungsflache geeignet. Es sind keine neuen Sonderstandor-
te fur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment mehr auszuweisen.
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Grundsatz VI:

Zentrenrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente in Einzel-
handelsbetrieben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen in einem
Umfang bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache zuldssig sein und im direkten inhaltli-
chen Bezug zum Hauptsortiment stehen.

Wird durch eine Sondergebietsfestsetzung ein Standort flr einen groB3flachigen Einzelhan-
delsbetrieb i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit einem nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zugelassen, sollten die zentrenre-
levanten und  zentren- und nahversorgungsrelevanten = Randsortimente  des
Einzelhandelsbetriebs exakt beschrieben und in ihrer Verkaufsflache begrenzt werden, um
einer potenziellen Gefahrdung des Entwicklungsziels der Sicherung und Stabilisierung zent-
raler Versorgungsbereich entgegenzuwirken.

Grundsatzlich sollten Verkaufsflachenbegrenzungen fir zentrenrelevante und zentren- und
nahversorgungsrelevante Randsortimente unter Berlcksichtigung der landesplanerischen
Vorgaben je Sortimentsgruppe nach einer Prifung moglicher absatzwirtschaftlicher und
stadtebaulicher Auswirkungen des spezifischen Einzelfalls*® erfolgen.

Im Rahmen einer stringenten Bauleitplanung kann zur Begrenzung aller zentrenrelevanten
und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente fir groBflachige Vorhaben
i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment ein Anteil aller Randsortimente von in der Summe max.
10 % an der Gesamtverkaufsflache als Indikator herangezogen werden. Dieser Wert leitet
sich aus der in diesem Kontext anhaltenden Fachdiskussion und der Rechtsprechung ab
(vgl. u. a. Kuschnerus 2007). Die gesamte Verkaufsflaiche der zentrenrelevanten und zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente je Vorhaben ist dabei auf bis zu max.
800 m? je Betrieb zu begrenzen — wobei einzelne Randsortimentsgruppen die fir Glstrow
strukturpragende Verkaufsflaichenobergrenze von 100 m? nicht Uberschreiten dirfen. Da
dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente,
die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sortimentsspezifischen Angebotsstruktur in den
zentralen Versorgungsbereichen ergibt, jedoch nicht ausreichend beriicksichtigen kann, ist
unter Berlicksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen
gdf. eine weitere sortimensspezifische Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente
auch unterhalb der genannten Grenzen zu empfehlen.

43 Ein Einzelfallnachweis der Unsch&dlichkeit gerade der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungs-

relevanten Randsortimente ist bei groBflaichigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach §
11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leisten.
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Zudem sollte stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsor-
timent gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mébeln,
Zooartikel als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik).
Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert, zudem wird eine unerwiinschte
Angebotsdiversitat jenseits des zentralen Versorgungsbereichs vermieden.

Grundsatz VII:

Vermeidung von nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortimenten, bei denen absehbar kein Entwicklungspotenzial besteht.

Ist absehbar, dass durch Ansiedlungswiinsche von Einzelhandelsunternehmen keine zusatz-
liche Zentralitatssteigerung entsteht, sondern lediglich traditionelle Einzelhandelslagen
oder bestehende und fiir nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente vorgesehene Sonderstandorte in ihrer Bedeutung geschwacht werden,
sind diese aus stadtebaulicher Sicht abzuwehren. Grundsatzlich sollte bei der Genehmigung
von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment beachtet werden, dass auch hier nur eine bestimmte
Vertraglichkeit gegeben ist. Ein reiner Verdrangungswettbewerb fihrt zu vermehrten Leer-
standen in Sondergebieten, woraus wiederum regelmaf3ig ein Umnutzungsdruck in
héherwertige Nutzungen, das hei3t i.d.R. zentrenrelevanter Einzelhandel, entsteht.

Grundsatz VIII:

Nachgeordnete Einzelhandelsentwicklung auf dem Stahlhofgeldnde entsprechend den
Entwicklungsempfehlungen.

Aufgrund der Lage jenseits der historischen Innenstadt und der gegebenen stadtebauli-
chen Barrieren besitzt die Flache des ehemaligen Stahlhofs fir eine Einzelhandelsnutzung
nur eine eingeschrankte Eignung. Vielmehr ist eine Nutzungsmischung aus Arbeiten
(Dienstleistungen, nicht storendes Handwerk), Wohnen und nachgeordnet Einzelhandel zu
empfehlen, wobei sich die Einzelhandelsnutzung auf die Flachen entlang der Eisenbahn-
straBBe konzentrieren und im Sinne eines Erganzungsbereichs der funktionalen Ergdnzung
des Einzelhandelsangebots in der Innenstadt (Nutzungen die aufgrund der Flachenverfig-
barkeit und -zuschnitte in der historischen Innenstadt keinen Platz finden) dienen soll.
Angesichts des Risikos einer ungesteuerten, den Kernbereich des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadtzentrum nachhaltig schadigenden Entwicklung ist eine exakte Festlegung
von Verkaufsflachen und Sortimenten in einem Bebauungsplan erforderlich (Festsetzung als
zentraler Versorgungsbereich mit Zweckbestimmung Innenstadterganzungsfunktion). Sor-
timente, die vorrangig in der historischen Innenstadt angeboten werden und dort eine
hohe Zentralitat erreichen, sollten konsequent ausgeschlossen werden.*

4 Vgl. Stadt + Handel (2014): Einschitzung zu einzelhandelsbezogenen Entwicklungsoptionen auf dem Stahl-
hofgelande vom 4.12.2014.
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Grundsatz IX:

Durchsetzung integrierter Revitalisierungskonzepte und Entwicklung innerstadtischer
Potenzialflachen mit hohem Entwicklungspotenzial

Ladenleerstéande stellen sich insbesondere fiir das Innenstadtzentrum von Gistrow aus
mehrfacher Sicht als problematisch dar. Sie schréanken die stadtebauliche und funktionale
Qualitat des Umfeldes ein, fur die Immobilieneigentimer sind sie ein wirtschaftliches Prob-
lem. Daraus entsteht sowohl fiir die Offentliche Hand als auch fiir Private ein
Nachnutzungsdruck. Gleichwohl sollte die Revitalisierung von leerstehenden Ladenlokalen
unter Beachtung der Zielsetzungen der Zentren- und Einzelhandelsentwicklung erfolgen
und von Ubergreifenden Revitalisierungskonzeptionen begleitet werden, die eine nachhal-
tige Starkung der bestehenden und angestrebten Zentren- und Nahversorgungsstruktur
fokussieren, wobei Flachen mit besonderem Entwicklungspotenzial in Kap. 6.2.2 dargestellt
sind.

Leerstande in siedlungsstrukturell nicht integrierter Lage sollten nicht durch zentrenrelevan-
ten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel nachgenutzt werden. Ist eine
Revitalisierung von Leerstanden &konomisch (absehbar) nicht tragfahig, sollte auch ein
Ruckbau als Option in Betracht gezogen werden.
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11 Einordnung aktuell in Rede stehender Entwicklungsvorhaben

Im Rahmen der nachfolgenden Einordnung werden aktuell in Rede stehende Erweiterungs-
vorhaben hinsichtlich ihrer konzeptionellen Einordnung in die vorliegende
Konzeptfortschreibung geprift und bewertet. Dabei werden folgende Planvorhaben unter-
sucht:

» Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi in der Goldberger
StraBBe 65 von 750 m? auf 1.200 m?

» Verkaufsflachenerweiterung des Textildiscounters Kik am Eicheneck 6 um rd. 150 m?2

Zur Prifung der Kongruenz zu den Zielstellungen der Konzeptfortschreibung ist zunachst
eine Einordnung der anzunehmenden Hauptsortimente der in Rede stehenden Planvorha-
ben innerhalb der Sortimentsliste bezlglich ihrer Zentrenrelevanz erforderlich (vgl.
folgende Tabelle). Erst mit Vorliegen einer solchen Einordnung kann im Zusammenspiel mit
den Entwicklungsgrundsatzen festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben den Zielen
und Empfehlungen dieses Konzepts entspricht.

Tabelle 20: Einordnung der Hauptsortimente der Planvorhaben entsprechend der Giistrower
Sortimentsliste

Vorhaben Anzunehmendes Nummer nach Einordnung entspre-

Hauptsortiment WZ 2008 chend Giistrower Liste

Nahrungs- und Genuss-
mittel 47.2
(inkl. Getranke)

zentren- und nahversor-
gungsrelevant

Verkaufsflachenerweiterung
Lebensmitteldiscounter Aldi

Verkaufsflachenerweiterung
Textildiscounter Kik

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014.

Bekleidung 47.71 zentrenrelevant

Nachstehend erfolgt eine fachgutachterliche Einordnung und Kurzbewertung der einzelnen
Planvorhaben hinsichtlich der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes. Die Einordnung
stellt dabei keine abschlieBende Vorhabenbewertung dar.

11.1Vorhabenbewertung Verkaufsflachenerweiterung Aldi

Gemal der Konzeptfortschreibung befindet sich der Lebensmitteldiscounter Aldi an der
Goldberger Straf3e in einer definitorisch stadtebaulich integrierten Lage, da er ganzlich von
Wohnbebauung umschlossen ist. Der Standort befindet sich zudem in Einzellage.

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts halt hinsichtlich der geplanten
Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi folgende Empfehlungen und
gesamtstadtische Zielstellungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur bereit:
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Gesamtstadtische Ziele der Nahversorgung

Sicherung und ggf. bedarfsgerechte Weiterentwickelung des
Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen

der zentralen
Versorgungsbereiche fur
die umliegenden

Siedlungsbereiche

Klarer Fokus auf Nahversorgung in den Stadtteilzentren sowie im
Nahversorgungszentrum und keine Entwicklungen zu Lasten des
ZVB Innenstadt

Sicherung der
Versorgungsfunktion

Zudem: Sicherung des bestehendes Nahversorgungsangebot in
stadtebaulich integrierten Lagen bei restriktivem Umgang mit
Erweiterungen

Der Vorhabenstandort ist nicht in einem gemaB Konzeptfortschreibung ausgewiesenen

zentralen Versorgungsbereich verortet, sondern befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage. Entsprechend der Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur
in Gustrow (vgl. Kap. 7.2) soll das bestehende Nahversorgungsangebot in stadtebaulich in-
tegrierten Lagen bei restriktiven Umgang mit Erweiterungen im Bestand gesichert werden.
Aufgrund der Standortrahmenbedingungen sollte eine Verkaufsflachenerweiterung im Sin-
ne der Bestandssicherung aus fachgutachterlicher Sicht im Rahmen von max. 10 % der
aktuellen Gesamtverkaufsflache liegen. Das Planvorhaben ist daher nicht kongruent zu den
Ubergeordneten Zielen der Konzeptfortschreibung.

Entwicklungsgrundsétze

Die Ubergeordneten Ziele werden durch Entwicklungsleitsatze weiter konkretisiert, die
letztlich ein Regelwerk darstellen, das transparente, nachvollziehbare Zulassigkeitsentschei-
dungen und bauleitplanerische Abwagungen (im Sinne der kommunalen und
privatwirtschaftlichen Akteure) vorbereitet. Die Entwicklungsgrundsatze sind zu diesem
Zweck mit der Gustrower Sortimentsliste verzahnt.

Vor dem Hintergrund des in Rede stehenden Planvorhabens sind die nachfolgenden im
Einzelhandelskonzept formulierten Entwicklungsgrundséatze zu beriicksichtigen:

Grundsatz lll: Zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung oder zur Erméglichung
von aus stadtebaulicher Sicht sinnvoller Konzentration des Einzelhandels ohne negative
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Grundver-
sorgung ist grof3fléchiger Einzelhandel in marktgangiger GréfBenordnung mit zentren- und

Einordnung aktuell in Rede stehender Entwicklungsvorhaben 121
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nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment neben dem zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum auch in den Stadtteilzentren zuldssig.

Der Vorhabenstandort liegt nicht an einem gemaB Konzeptfortschreibung priorisierten
Standort fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment. Das
Planvorhaben ist demnach nicht kongruent zum Ansiedlungsleitsatz IlI.

Grundsatz IV: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel i. S. d. Grundsatz /Il ist
ausnahmsweise an stadtebaulich integrierten Standorten zuldssig, wenn ein versorgungs-
struktureller Bedarf ersichtlich ist, das Vorhaben der Nahversorgung dient und negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden.

Vor dem Hintergrund der durchgefiihrten Angebotsanalyse im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts sind aktuell keine versorgungsstrukturellen Bedarfe fir Glstrow
erkennbar (vgl. Kap. 7.2). Das Planvorhaben ist daher nicht vollumfanglich kongruent zum
Ansiedlungsleitsatz IV.

11.2Vorhabenbewertung Verkaufsflachenerweiterung Kik

Der Textildiscounter Kik befindet sich im Stadtteilzentrum Distelberg und damit in einem
gemal der vorliegenden Konzeptfortschreibung ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reich.

Mit Bezug auf die avisierte Verkaufsflachenerweiterung des Textildiscounters Kik formuliert
die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts nachfolgende relevante Empfehlungen und
Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung, die als entwicklungspolitisches Leitbild
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung zu beriicksichtigen sind:

Ubergeordnete Entwicklungsziele fiir Giistrow

1. .Stidtebaulich-funktionale Starkung der Zentren: Stirkung der zentralen Versor-
gungsbereiche entsprechend ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion, gleichzeitig sind

schéadlliche Auswirkungen auf die Nahversorgung zu vermeiden.

Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Stadtteilzentrum Distelberg

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung der Stadtteilversorgungsfunktion fiir die umliegenden Siedlungsbereiche
» Sicherung des Verbrauchermarktes als Nahversorger und wichtigen Magnetbetrieb

» Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe und kleinen Fachgeschéafte im Bereich
der Nahversorgung

» Keine weitere Ausdehnung des bereits weitlaufigen Zentrums

» Keine weitere Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten
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Gemal den Ubergeordneten Entwicklungszielen sollen die zentralen Versorgungsbereiche
entsprechend ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion gestérkt werden. Konkretisiert werden
die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung durch die
spezifischen Erhaltungs- und Entwicklungsziele, wonach im Stadtteilzentrum Distelberg u.a.
keine weitere Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten stattfinden soll. Das Planvor-
haben ist daher nicht kongruent zu den Entwicklungszielen der Konzeptfortschreibung.

Entwicklungsgrundsétze

Neben den Ubergeordneten Zielen sowie den Erhaltungs- und Entwicklungszielen fir das
Stadtteilzentrum Distelberg sind folgende Entwicklungsgrundséatze hinsichtlich der geplan-
ten Verkaufsflachenerweiterung des Textildiscounters Kik zu berticksichtigen:

Grundsatz I: Strukturprédgender zentrenrelevanter Einzelhandel (>100 m?) ist nur noch im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum zuldssig.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich nur im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum von Gustrow zulassig sein. Dies gilt gene-
rell fir strukturpragende Betriebe groBer als 100 m2. Das Planvorhaben ist demnach nicht
kongruent zum Ansiedlungsleitsatz I.

Grundsatz Il: Kleinteiliger (bis 100 m?) zentrenrelevanter Einzelhandel ist auch in den Stadlt-
teflzentren zur Ergdnzung der wohnortnahen Versorgung zuldssig.

GemaB Entwicklungsgrundsatz Il ist eine Uberschreitung der fiir Giistrow strukturpragen-
den Verkaufsflachenobergrenze von 100 m2 fir Betriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortiment (vgl. Entwicklungsgrundsatz ) in den Stadtteilzentren nicht zulassig. Die ak-
tuelle Verkaufsflache des Textildiscounters Kik liegt bereits heute Uber der struktur-
pragenden Verkaufsflachenobergrenze fiir Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment.
Demnach ist das Planvorhaben nicht kongruent zum Ansiedlungsleitsatz Il.
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12 Schlusswort

Die Barlachstadt Gustrow verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tiber eine
solide Ausgangsbasis fiir die Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere der zent-
ralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungsaufgaben. Wahrend der
Erarbeitung dieser Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts wurden — begleitet und kon-
struktiv unterstliitzt durch die Verwaltung und durch den parallel einberufenen
Facharbeitskreis — Entwicklungsleitlinien erértert, die eine geeignete Basis fir eine bauleit-
planerisch und genehmigungsrechtlich sichere Steuerung der Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung bilden.

In diesem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept werden hierzu die notwendigen Instru-
mente weiterentwickelt, Empfehlungen zu Umsetzungsprioritaten ausgesprochen und ggf.
erkennbare Handlungsalternativen angesprochen. Durch den Beschluss der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts durch das zustandige kommunalpolitische Gremium werden die
Empfehlungen fir die Verwaltung zu einer insbesondere zu berlicksichtigenden sonstigen
stadtebaulichen Planung, die entsprechend mit hohem Gewicht in die Abwagung einzustel-
len ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich tragt der Beschluss
zu einer groBtmadglichen Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis
sowie einer Erleichterung der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen bei.

Abbildung 46: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik

—

Raumliches Entwicklungsleitbild

Raumliches Konzept

Zentrenkonzept
(zentrale Ver- : o
sorgungsbereiche) X X Planungs- L estandteil des
e — S()lrtlmi?ts— An|5|.ed.lvungs— rechtliche Einzelhandelskonzepts
Empfehlungen zur | [T Iste Tur = eitsatze Steuerungs-
Nahversorgung Glstrow

empfehlungen

Empfehlungen zu
Sonderstandorten

v _

Politischer Beschluss

v

Umsetzung in der Bauleitplanung/ MaBnahme zur Stérkung und .
Baugenehmigungspraxis Sicherung der Einzelhandels- und Handlungserfordernis fir

Zentrenstruktur in Glstrow = Rat und Verwaltung
‘ der Stadt Giistrow

‘ § 9 Abs. 2a BauGB

‘ Anpassung B-Pléne ‘

Abwehr: § 34 Abs. 3,
§ 2 Abs. 2 BauGB

Quelle: Eigene Darstellung.
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Obschon das vorliegende Einzelhandelskonzept fir die Barlachstadt Gistrow zunéachst ein
primar stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammen-
hangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im
Rahmen der Wirtschaftsforderung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte fir neue
groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (u.a. auf dem Gelande des ehemaligen
Stahlhofs), fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen sowie flr pro-
zessbegleitende MafBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der
Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur Standortstarkung.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

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

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

Ein Business Improvement District (BID) ist ein rédumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Loésungsansatz fir Standorte diskutiert, die von Trading-
Down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Griindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) geférdert.

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

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

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

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschéft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der
Nahe.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der iberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Fachgeschift

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Factory-Oulet-Center (FOC)

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
und Verkauf. FOCs liegen meist auBBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglinstiger Lage und in Fabrikn&he.

Grenzrentabilitat

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

Hauptzentrum/Hauptgeschaftszentrum (HZ)

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GroBe
und Struktur einer Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes
kommunales System zentraler Versorgungsbereiche, an dessen Spitze
das Hauptzentrum steht. Das Hauptzentrum tbernimmt eine gesamtstad-
tische und teilweise Uberortliche bzw. regionale Versorgungsfunktion in
allen Bedarfsbereichen, wobei Angebote im mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich Uberwiegen (insbesondere ausgewogener Besatz an
innerstadtischen Leitsortimenten wie Bekleidung und Schuhe). Der Ein-
zelhandel ist eine der dominierenden Leitnutzungen im Hauptzentrum,
zudem besteht ein vielféltiges und dichtes Angebot an zentrenergénzen-
den Funktionen (Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, Bildungs-,
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Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Freizeit- und Kulturangebote, 6ffentliche und teiloffentliche Einrichtun-
gen, soziale und kirchliche Einrichtungen, Angebote aus dem
medizinischen Bereich). Neben der Angebotsstruktur sind stadtebauliche
Merkmale wie bauliche Dichte, Gestaltung des 6ffentlichen und privaten
Raumes fiir die Definition eines Hauptzentrums relevant.

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

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

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

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

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

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-
Strategien. Die VerkaufsflachengréBe von modernen Lebensmitteldis-
countern betragt i.d.R. bis zu 1.300 m2.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum bernimmt die wohnortnahe
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Grundversorgung der Bevolkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fiir die Definition eines NVZ rele-
vant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren (Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitdt in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Solitdre Nahversorgungsstandorte

Solitére Nahversorgungsstandorte weisen aufgrund ihrer stéddtebaulichen
und funktionalen Struktur keinen Zentrencharakter auf und werden daher
nicht als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Sie besitzen i.d.R. eine
lokale Bedeutung fir die umliegenden Wohngebiete und dienen der
Versorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs, ergénzt um ein be-
grenztes Angebot in den sonstigen Bedarfsbereichen.

Sonderstandort (SO)

Sonderstandorte liegen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in
Uberwiegend stadtebaulich nicht integrierter, autokundenorientierter La-
ge. Sie sind Gebiete, in denen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten gebiindelt werden sollen. Sie dienen der Ergénzung der
zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere der Innenstadt), indem sie
Einzelhandelsbetriebe aufnehmen, die Sortimente fiuhren, welche die
zentralen Versorgungsbereiche wie auch die flachendeckende Nahver-
sorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintréchtigen, einen
Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und in der Innen-
stadt rdumlich schlecht anzusiedeln wéren. Sonderstandorte liefern somit
einen Beitrag zur funktionalen und gesamtstéadtisch gewinnbringenden
Aufgabenteilung der Einzelhandelsstandorte.

Sortiment

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

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitérpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréBte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment konnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.
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Stadtteilzentrum (ST2)

Stadtebaulich integrierte Lage (silL)

Neben dem Kern- bzw. Grundsortiment bieten Einzelhdndler i. d. R. so-
genannte Randsortimente an. Unter Randsortiment versteht man ein
erganzendes Sortiment in der Angebotsstruktur eines Einzelhandelsun-
ternehmens, das im Vergleich zum Kernsortiment einen deutlich
geringeren Verkaufsflachenanteil ausmacht sowie einen geringen Umsatz
generiert. Solche Artikel werden gefiihrt, um den Kunden einen zusatzli-
chen Service zu bieten (Abgrenzung gegeniber dem Wettbewerber)
oder um einen zusétzlichen Gewinn zu erwirtschaften.

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

Ein Stadtteilzentrum stellt ein vollsténdiges Einzelhandelsangebot im
kurzfristigen Bedarf dar, ergénzt um Einzelhandelsangebote im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich (orientiert an der Stadtteilversorgung).
Zudem wird die Struktur eines Stadtteilzentrums idealtypisch durch das
Vorhandensein eines breit gefdcherten Angebots an zentrenergénzenden
Funktionen (einzelhandelsnahes Dienstleistungs- und Gastronomieange-
bot sowie kulturelle und &ffentliche Einrichtungen) geprédgt. Das
Stadtteilzentrum Ubernimmt die Versorgung der Bevdlkerung in den zu-
geordneten Stadtteilen bzw. den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen
und ist i. d. R. innerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt.
Auch stddtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind
fur die Definition eines STZ relevant.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die lberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Supermarkt

Trading-Down-Prozess

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist
Selbstbedienung. Die VerkaufsflachengréfBe von modernen Lebensmittel-
supermaérkten betrégt i.d.R. bis zu 1.800 m2.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.
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Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,grinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes , Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz hoherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebots, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

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

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb  Einzelhandelszentren. = Dauerniedrigpreis-  und
Sonderangebotspolitik. GroB3flachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), Uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

Verkaufsflache

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

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger 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 Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. 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 zahlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Ortsteil- oder
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Zentralitdtskennziffer

Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

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

Anlage 1: Bestehende Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche gemaB des Einzelhandels-
konzepts der Barlachstadt Giistrow aus dem Jahr 2007

--' (gemaB EHK 2007)
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Anlage 2: Zentren- und Standortstruktur in Giistrow (empfohlenes Zielkonzept)
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Anlage 3: Gesamtstadtische rdumliche Nahversorgungsstruktur in Glistrow

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Zentraler Versorgungsbereich 2016

500 m Radius
700 m Radius

Unterversorgter Bereich
Lebensmitteldiscounter
Lebensmittelsupermarkt




