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1 Ausgangslage und Ziele der Untersuchung

Der nunmehr seit mehr als zehn Jahren, auch in den neuen Bundeslédndern mit einer z.T.
deutlich héheren Dynamik als in den alten Bundesldndern, vonstatten gehende Struktur-
wandel im Einzelhandel hat, so scheint es zumindest, noch nicht seinen Héhepunkt erreicht.
Das drickt sich sowohl in der anhaltenden Ansiedlungsdynamik aus, aber auch darin, dass
vorhandene Betriebe stéindig ihre Situation und die vorhandenen Markirahmenbedingungen
Uberprifen, so dass es auch innerhalb des vorhandenen Bestandes immer wieder zu Antré-
gen an die Verwaltung kommt, sei es im Hinblick auf eine Verlagerung oder auch mit Blick
auf Verdnderungen an dem vorhandenen Standort. Begrindet werden diese Ansiedlungs-,
Erweiterungs- und Verlagerungsantrége héufig u.a. mit den verdnderten Rahmenbedingun-
gen der jingsten Zeit. Der Ruckgriff auf den vorliegenden Einzelhandelsfachplan fur die Bar-
lachstadt GUstrow zeigt hier, u.a. wegen des Erarbeitungsjahres (1999; Aktualisierung im
Jahr 2003), nicht immer Lésungswege oder Ansétze auf, so dass die Barlachstadt GUstrow
deswegen, aber auch aufgrund der verdnderten Rechtssituation (u. a. § 34 (3) BauGB) und
Rechtsprechung, im April 2006 das Planungsbiro Junker und Kruse, Stadtforschung = Pla-
nung, Dortmund mit der Fortschreibung des gesamtstédtischen Konzeptes zu den Entwick-
lungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven fur den Einzelhandel der Barlachstadt Gust-
row beauftragt hat. Das vorliegende Gutachten bericksichtigt einerseits aktuelle und abseh-
bare Rahmenbedingungen (u.a. demographische Entwicklung, Kaufkraftentwicklung und -
verhalten, Angebotssituation und -entwicklung in den letzten Jahren) und befasst sich zudem
mit aktuell bestehenden konkreten Ansiedlungsinteressen. Ziel der Fortschreibung bzw. Ak-
tualisierung ist es, sowohl fundierte Bewertungsgrundlagen fir die anstehenden Ansied-
lungsfragen zu erhalten, als auch mégliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche (ins-
besondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufzuzeigen. Gleichzeitig sollen so-
wohl Stadtverwaltung als auch Politik in die Lage versetzt werden, stadtentwicklungspoliti-
sche Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie frihzeitig mégliche Auswirkungen einzelner

Standortentscheidungen auf die stddtischen Versorgungsstrukturen einschétzen zu kénnen.



2 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends im Einzel-
handel in Ostdeutschland

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynami-
sche Veranderungen wie im Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als auch die
Funktionsbedingungen im Einzelhandelsbereich und die rdumliche Struktur stellen sich in
diesem Wirtschaftssektor heute nachhaltig anders dar als noch vor wenigen Jahrzehnten.
Gerade der Osten Deutschlands ist durch diesen ,Wandel im Einzelhandel” sichtbar gepragt.
Nach der Wiedervereinigung konzentrierte sich der Einzelhandel auf die Entwicklung grof3-
mafstablicher Einrichtungen in vielfach nicht integrierten Lagen, was die Innenstéadte heute
z. T. vor erhebliche Probleme stellt. Verantwortlich fir diese Entwicklung sind Angebots- und

Nachfrageseitige Trends, die in einem gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

Auf der Angebotsseite zeigen sich folgende Tendenzen:
Eine fortschreitende Unternehmenskonzentration.

Damit eng verbunden ein anhaltendes Verkaufsflachenwachstum bei sinkenden Fla-
chenproduktivitaten und Rentabilitaten.

Eine sinkende Zahl von Einzelhandelsbetrieben, nicht zuletzt bedingt durch Nachfolge-
probleme.

Ein Wandel der Betriebsformen und Konzepte bei zunehmender Grofiflachigkeit und Dis-
countorientierung bei gleichzeitig steigendem Druck in Folge der Konzernstrategien auf
inhabergefuhrte Geschafte.

Ein Wandel der Standortpréferenzen.
Eine zunehmende Konkurrenz zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.

Eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absatzschienen.

Im Osten Deutschlands ist eine sowohl zeitlich wie auch in ihrer Ausprégung ,verschérfte”
Entwicklung der aufgefUhrten Trends zu verzeichnen. So verdreifachte sich die Gesamtver-
kaufsflache in den 90er Jahren von rd. 6 Mio. Quadratmetern im Jahr 1990 bis auf rd. 18
Mio. Quadratmeter im Jahr 2000. In den folgenden Jahren stagnierte das Wachstum jedoch
weitgehend.’ Im Jahr 2004 fielen auf jeden ostdeutschen Einwohner knapp 1,6 m2 Verkaufs-
flache (im Vergleich Westdeutschland 1,3 m2)°. Dabei konzentrierte sich die Verkaufsfla-
chenentwicklung auch im Vergleich zu Westdeutschland auf nicht-integrierte Standorte auf
der ,Grinen Wiese”, so dass heute knapp 45% der Verkaufsfléchen auf dieses ,sekundére”

Versorgungsnetz entfallen.

Quelle: Euro Handelsinstitut (Hrsg.): Handel aktuell 2005/06
Quelle: IKB Branchenbericht 2002; BBE Unternehmensberatung 2005



Abbildung 1: Entwicklung der raumlichen Verteilung der Verkaufsfléichen in Deutschland (Angaben in %)
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Quelle: Concepta, IfHS, Metro

Die Zahlen zeigen die rasante Geschwindigkeit des Einzelhandelsstrukturwandels in den

neuen Bundesldndern, dessen Auswirkungen sich die Kommunen stellen missen.

Aus Sicht der Nachfrageseite sind folgende Entwicklungen zu beobachten:

Eine in den néchsten Jahren tendenziell sinkende Bevélkerungsanzahl mit erhebli-
chen regionalen Unterschieden, Gberlagert durch eine steigende Mobilitétsbereitschaft.

Voraussichilich weiter anhaltende Wanderungsprozesse von den neuen in die alten
Bundeslénder sowie Stadt-Umland-Wanderungen.
Dabei sind insbesondere der Bevélkerungsrickgang und das geringe Kaufkraftniveau als ein
spezielles ostdeutsches Problem herauszustellen. Bei nur moderat ansteigenden einzelhan-
delsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf ist in der Summe ein Rickgang der dem Ein-
zelhandel zur Verfigung stehenden Kaufkraft zu verzeichnen. So nahm das einzelhandelsre-
levante Kaufkraftvolumen Ostdeutschland allein von 2003 bis 2005 um knapp 800 Mio. Eu-

ro ab’.

Eine nicht speziell auf die neuen Bundeslander zutreffende Entwicklung ist das Einkaufsver-
halten der Konsumenten:

Eine Aufspaltung des Einkaufs in die Segmente ,Erlebniskauf’ und ,Versorgungs-
kauf”.

Ein zunehmendes Preisbewusstsein (Stichwort: Schnappcheneinkauf), wovon insbeson-
dere discountorientierte Anbieter profitieren.
Die aufgefUhrten Umstrukturierungen und Tendenzen in der Einzelhandelslandschaft haben
- im Falle einer ,ungezigelten bzw. ungesteuerte Entwicklung” - aus Sicht der Kommunen
zum Teil schwerwiegende Konsequenzen fir die Versorgung, die stddtebaulich-funktionale
Struktur sowie die wirtschaftliche und ékologische Situation.

Eine bedeutsame innerkommunale Standortkonkurrenz fihrt zu nach wie vor feh-
lender Chancengleichheit von (vielen) innerstdadtischen Zentren im Vergleich zu nicht in-
tegrierten Standorten, die sich hdufig in Form einer nach wie vor geringen Angebotsbrei-

BBE Handelsforschung Kéln, 2003 und 2005



te des kernstddtischen Einzelhandels und einem geringen Niveau im innerstddtischen
Angebot durch uniforme, kurzlebige Geschéftstypen manifestieren, verbunden mit einer
Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten.
Die Situation wird durch die anhaltende Nachfrage nach Standorten auf3erhalb des In-
nenstadtkontextes weiter verscharft. Dabei sind es speziell die Vorhaben mit zentren-
aber auch nahversorgungsrelevanten Warengruppen, die fir die Funktionsfdhigkeit der
Gustrower Innenstadt oder zentraler Versorgungsbereiche (zur Sicherung der Grund-
und Nahversorgung) Beeintréichtigungen mit sich bringen kénnten. Durch diese Tendenz
ist sowohl die Gefahr einer méglichen Schwéchung der Grundversorgungsfunktion der
Innenstadt als auch der mittelzentralen Leitbranchen deutlich zu erkennen.

Zunehmende Fléchenanspriche der Einzelhandelseinrichtungen, die nicht in vor-
handene Siedlungsstrukturen passen. Gerade in GUstrow besteht ein grundsétzliches
Problem darin, dass in den gewachsenen Siedlungsstrukturen, speziell der historischen
Innenstadt, die Fléchenanspriche heutiger Betreiber nur bedingt erfullt werden kénnen.
Perspektivisch wird der Vergréfierungsdruck einiger Fachgeschéfte bzw. der Ansied-
lungsdruck zusétzlicher Fachmérkte weiter wachsen. Diese betriebswirtschaftlichen An-
forderungen kénnen bereits heute nur unzureichend im Bestand befriedigt werden. Da-
durch bleiben und kommen Standorte auflerhalb des Innenstadtkontextes verstarkt in die
Diskussion, wie es auch in einigen Bereichen Gustrows seit Jahren zu beobachten ist (be-
sonders die Einzelhandelsentwicklung an der Rostocker Chaussee/Distelberg).

Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes im Wohnumfeld und die damit verbundene
Gefahr der abnehmenden wohnungsnahen Versorgung (Magnet Lebensmittelanbieter
»Zieht es nach draufien”). Auch die Méglichkeit, dass sich das Nahversorgungsnetz, also
speziell das Netz der Lebensmittelanbieter, insgesamt réumlich weiter ausdinnen kénn-
te, kann letztlich for GUstrow nicht ausgeschlossen werden. Durch weitere Nahversor-
gungsangebote an stédtebaulich nicht geeigneten, nicht integrierten Standorten bzw.
durch eine Uberschreitung der absatzwirtschaftlichen Spielréume kénnen sich auch Ge-
fahrdungen fir bestehende, gewachsene Versorgungsbereiche ergeben, mit der Folge
eines insgesamt grobmaschigeren Versorgungsnetzes.

Ein weiterer Aspekt, der zu einer rdumlichen Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes
zukUnftig verstéarkt beitragen kann, sind die Anspriche der Betreiber an die Gréfie der
Verkaufsflachen. Heute marktubliche Verkaufsfléchen von 800 m2 bis 1.000 m?2, héaufig
bis 1.200 m?, liegen zum Teil deutlich Gber der Fléchengréfle bestehender Mérkte in
Gustrow, so dass hier — wie auch bereits zu beobachten ist — entsprechende Anfragen
zur Erweiterung bzw. Umsiedlung einzelner Betriebe zu erwarten sind.

Belastung der kommunalen Haushalte durch grofiflachige Einzelhandelsbetriebe in
peripherer und dezentraler Lage zu Wohngebieten, die zur Bereitstellung kostenintensi-
ver Infrastruktur und der Entwertung der bisher fur die Innenstadtentwicklung geleisteten
Mittel (z.B. Stadtsanierungs- und Revitalisierungsmaf3nahmen) fiohren. Durch eine zu-
nehmende Verstdrkung der aufgefihrten Standortprozesse sind letztlich auch Belastun-
gen des kommunalen Haushaltes nicht auszuschlieBen, da insbesondere durch eine
mégliche Schwéchung der innerstédtischen Einzelhandelsfunktion die durchgefUhrten
aber auch beabsichtigten, erheblichen Attraktivierungsmaf3nahmen fir die Innenstadt
gefdhrdet und deren Zukunftsperspektiven beeintréchtigt werden kénnten.

Negative Folgewirkungen fir die Beschéftigtenzahl im Einzelhandelsbereich, weil
durch die Ansiedlung grofiflachiger Betriebe der beschéftigungsintensive, kleinteilige



Einzelhandel zur Betriebsaufgabe gedréangt wird. Generell sind durch die Entwicklungen
im Einzelhandelsbereich jedoch, unabhéngig vom konkreten Standort, weitere Verringe-
rungen der Beschéftigtenzahlen auch in Gustrow zu erwarten. Dieser Trend ist, wenn
Uberhaupt, nur dadurch abzuschwéchen, wenn es gelingt, eine lebensféhige Struktur des
innerstddtischen Einzelhandels zu erhalten und die dortige Vielfalt und Anzahl von Ge-
schéften zu stérken.
Die aus den réumlich-strukturellen Verénderungen im Einzelhandelssektor erwachsenden
Flachenanspriche der Einzelhandelseinrichtungen haben insbesondere im Osten Deutsch-
lands zu verénderten Standortpréaferenzen gefihrt, die sich aus betrieblicher Perspektive in
zunehmendem Maf3e von stadtischen Zentren abgekoppelt, ein sekundéres Versorgungsnetz
entwickelt und eigene Zentralitdten ausgebildet haben. Diese Einzelhandelseinrichtungen

bedirfen nur in geringerem Umfang eines innerstédtischen Standortes.

Letztendlich resultiert aus diesen Rahmenbedingungen eine — im Vergleich zu Zentren in
Westdeutschland - erheblich schwierigere Ausgangslage fur viele Zentren in Ostdeutschland.
Dies trifft auch auf die Gistrower Innenstadt zu. U. a. die ,Abwertung” des ehemalig Uber-
regional ,strahlenden” Stolz-Kaufhauses zu einem ,Billigkaufthaus” deutet die problemati-

sche Situation in der Innenstadt an.



3 Methodik

Die vorliegende Untersuchung stitzt sich auf die Ergebnisse aus primér- wie auch sekundér-
statistischen Erhebungen. Fir die primarstatistischen Erhebungen wurde eine neuerliche
Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen i.e.S." sowie der Leerstéinde im GUst-
rower Stadtgebiet durchgefihrt.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange abgestellte, stéidtebauliche Analy-
se der Einzelhandelszentren in GiUstrow, insbesondere der Gustrower Innenstadt, die einen
wichtigen Baustein der Gesamtuntersuchung darstellt. Fir die sekundérstatistischen Daten
wurde auf spezifische Quellen (Pléne, Programme, Zeitschriften) zurickgegriffen, die in ers-
ter Linie dem intertemporéren und interregionalen Vergleich der fur die Barlachstadt Gost-
row gewonnenen Daten dienen. Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang insbesondere
der 1999 vom Buro Junker und Kruse erstellte Einzelhandelsfachplan, der 2003 aktualisiert
wurde. Auch die verschiedenen Kennziffern aus dem Bereich der Einzelhandelsforschung
und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der BBE Handelsfor-
schung, Kéln zdhlen zu den herangezogenen Daten. Insgesamt ergibt sich somit in der Ge-

samischau ein detailliertes Bild zur Einzelhandelssituation in GUstrow.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der GUstrower Angebotsituation wurde im Mai 2006 eine erneute Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leersténde) im Stadtgebiet durchgefihrt. Hierzu wur-
de eine Begehung des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung
des Einzelhandels flachendeckend durchgefihrt. Es wurden die jeweils gefUhrten Sorti-
mentsgruppen und Verkaufsfléchen unter zu Hilfenahme lasergestitzter Fléchenerfassungs-
gerdte erhoben und eine rédumliche Zuordnung der Geschéfte vorgenommen. Unterschieden
wurden in diesem Zusammenhang die vier Lagekategorien

Innenstadt bzw. Hauptgeschéftszentrum (z. B. Altstadt)

Stadtteil- bzw. Nahversorgungszentrum, (z. B. das Einkaufszentrum Gustrow-Sid)

integriert, z.B. Wohngebiet,

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigent-
lichen Einzelhandel auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béckereien, Metzgereien, Konditoreien) sowie wei-
tere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezéhlt. Kfz- und Brennstoffhandel wer-
den nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet, wohl aber Tankstellenshops, Kiosks und Apo-
theken.



nicht-integriert, z.B. Gewerbe- bzw. Industriegebiet

bei gleichzeitiger Aufnahme weiterer Charakteristika (z.B. Fachmarkistandort) und die stadt-
teilspezifische Zugehérigkeit der Betriebe. In der spéteren Auswertung und Analyse wurden
die Sortimentsgruppen den der folgenden Tabelle zu enthehmenden (Haupt-) Branchen zu-
geordnet. Wahrend die erhobenen Sortimente der Systematik aus 1999 und 2003 entspre-
chen, wurde eine im Vergleich zu den vorangegangenen Gutachten leicht abweichende Zu-
ordnung zu den Hauptbranchen gewdhli. Diese Zuordnung orientiert sich einerseits még-
lichst nah an der (sich seit 1999 bzw. 2003) leicht verénderten Systematik der BBE bzgl. der
Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (um detaillierte Aussagen zur Zentralitat
treffen zu kénnen) und andererseits an betrieblichen und sortimentsspezifischen Entwicklun-
gen der letzten Jahre. Als Beispiel sei der Angebotsbereich Foto und Optik aufgefUhrt. Diese
Sortimente wurden in der Vergangenheit Ublicherweise gemeinsam angeboten. Mit der
Marktetablierung der Digitalfotografie wird der Uberwiegende Anteil an Fotoapparaten- und
-zubehér aber in Verbindung mit Unterhaltungselekironik/Medien (z. B. in Fachmérkten wie
Media Markt, Saturn oder Expert) angeboten, so dass eine entsprechende Modifikation der

Zuordnung zu den Hauptbranchen durchgefhrt wurde.



Tabelle 1: Branchenschlissel zur Unternehmenserhebung

Haubntbranchen

Sortimentsaruppen

Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Béckerei / Konditorei

Metzgerei / Fleischerei

Getrénke

Blumen / Zoo

Blumen, Zoo

Gesundheit- und Kérperpflege

Drogerie, Kérperpflege

Parfomerie

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Pharmazeutischer Bedarf (freiverkéuflich)

Schreibwaren/ Papier, Bicher

Sortimentsbuchhandel
Papier, Schreibwaren, Burobedarf
Zeitschriften

Bekleidung / Wésche

Herren, Damen- und Kinderbekleidung
Bekleidung und Textilien allgemein
Meterware fur Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

Schuhe / Lederwaren

Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

Hausrat / Glas / Porzellan

Hausrat, Schneidwaren, Bestecke
Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Basteln

Spielwaren
Musikinstrumente
Hobby- und Bastelbedarf

Sport- und Freizeitbedarf

Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel
Sportgeréate
Campingartikel

Wohnungseinrichtungsbedarf / Teppiche

Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz

Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Rahmen

Bettwaren, Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwésche

Mobel

Mébel inkl. Bad-, Kiichen, Buro- und Gartenmébel

Elektrogerdte / Leuchten

Ofen, Herde, Kihlschrénke (weifle Ware)
Elektrobedarf, hochwertige Elekirohaushaltsgeréte
Leuchten

Medien

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréte, Tontrédger
Videokameras und -gerdte

Mobiltelefone, Telefone- und Faxgerédte und Zubehér
Personal Computer, Peripheriegeréte, Zubehér, Software

Foto
Medizinische und orthopadische Artikel Hoérgerdte

Sanitatsbedarf

Optik, Augenoptik
Uhren / Schmuck Uhren/Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortiment

Baumarkispezifisches Sortiment (Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe,
Bauelemente, Schrauben, Kleineisen, Installationsbedarf, Teppiche
(Auslegware), Werkzeuge, Elektrogeréate und Zubehér)

Pflanzen, Sémereien
Gartenbedarf
Kfz-Zubehér

Sonstiges

Aktionswaren, Kinderwagen

Quelle: Eigene Zusammenstellung



Die vorliegenden Daten erlauben im Zusammenspiel mit den Analyseergebnissen aus den
Jahren 1999 und 2003 eine - Gber die reine Bestandsanalyse hinausgehende - Bewertung

der Entwicklung des Einzelhandels in Gustrow.

3.2 Nachfrageanalyse

Die zweite wichtige Séule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrage dar.
Sie muss ein ebenso umfassendes Bild Uber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und
-praferenzen der GUstrower Bevélkerung liefern wie Riuckschlisse Uber den Angebots- und
Leistungsstand des Einzelhandels erméglichen. In diesem Zusammenhang wurde — in Ab-
stimmung mit dem Auftraggeber — auf eine primérstatistische Herangehensweise (Haus-
haltsbefragung, Kundenherkunftserhebung) verzichtet, da der Rickgriff auf aktuelles sekun-
ddrstatistisches Material in Verbindung mit den — weiterhin anwendbaren — primdrstatistisch
erfassten Datengrundlagen aus den vorangegangenen Analysen belastbare Aussagen zu
diesem Themenkomplex erlaubt.

Die modellgestitzte Schétzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzel-
handelsgutachten und -analysen zéhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzurei-
chend abgesichert sind. Da sowohl in der amtilichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Ver-
fugung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch
Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftli-

chen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u.a. auf Werte der BBE, KéIn zurickgegriffen.
Diese sogenannten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich verdffentlicht werden, vermitteln das
Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhélinis zu dem des ge-
samten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurch-
schnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedriges Kaufkraft-
niveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert
Uber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres Kaufkraftniveau

vor.

Ergénzend zu dieser Quelle bilden die Literaturanalyse, sekundérstatistische Materialien
(u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veréffentlichungen) und sonstige Quellen
(u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden Un-

tersuchung.



3.3 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse werden im Einzelnen die einzelhandelsrelevanten
Funktionsbereiche des gesamten Stadtraumes, also das innerstadtische Hauptgeschéftszent-
rum ebenso wie die Stadtteil- und Nahversorgungszentren, sowie die fur die Zentrenstruktur
relevanten Einzelhandelsvorhaben beziglich ihrer rdumlichen Lage, der Funktionen der Teil-
bereiche und der funktionalen Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien sind Bestandteil
der stddtebaulichen Analyse:

Lage im Stadtgebiet

Struktur und Ausdehnung

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Bebauungsstruktur

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes / Eingangssituation sowie

rdumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsméglichkeiten.

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzep-
tes fur die Barlachstadt Gustrow. Sie liefert zum einen die Grundlage zur Ableitung stédte-

baulicher Handlungsempfehlungen insbesondere fur die Versorgungszentren der Stadt.

Gleichzeitig ist die stédtebauliche Analyse der Zentren ein unbedingt notwendiger Arbeits-
schritt zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Zusam-
menhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der raumlichen Ausdehnung
eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller Gesetzgebung” keine planerische ,Abgren-
zungsiubung” sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtsichere Grundlage fur spéte-

re Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

v.a. § 2 (2) und § 34 8(3) BauGB



4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen
der Einzelhandels- und Zentrenstrukiur in Gistrow

Zur grundsdtzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Barlachstadt Gistrow er-
folgt nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf
die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitdt des Einzel-

handelsstandorts Gustrow auswirken kénnen.

4.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Mit rd. 31.900 Einwohnern® ist Karte 1: Gistrow - Lage im Raum
Gustrow die siebtgréfite Stadt
im Land Mecklenburg-

O
Vorpommern und Kreisstadt des 71
®) Stralsund
gleichnamigen Landkreises. Die o N o
. Greifswald
Stadt ist Sitz des Amtes Gust- 5
row-Land, dem 14 Gemeinden Giistrow D) \ A Teterow = .
angehéren, selbst aber
. . (Schwerin ﬁ\ Brantend
amtsfrei. Der Landkreis Gustrow — OWaren | Neubrandenhurg
o 1 ) Parchim -
liegt zentral im Bundesland o @)
Mecklenburg-Vorpommern zwi-
schen der OstseekUste und der () oberzentrum () Mitttelzentrum
Mecklenburgischen Seenplatte Quelle: Eigene Darstellung

und gehért zur Region Mittleres

Mecklenburg/Rostock.

Die laut Landesplanung als Mittelzentrum’ eingestufte Barlachstadt Gustrow liegt etwa 45
km stdlich von Rostock (ca. 199.000 Einwohner). Die seenreiche Umgebung GUstrows bildet
den nérdlichen Abschluss der Mecklenburgischen Seenplatte. Die Hansestadt Rostock ist das
néchstgelegene Oberzentrum. Die Landeshauptstadt Schwerin mit ca. 97.000 Einwohnern
liegt rund 70 km sudwestlich von Gustrow. Benachbarte Kreise des Landkreises Gustrow sind

im Norden Bad Doberan, im Nordosten der Landkreis Nord-Vorpommern, im Osten und

statistische Informationen der Stadt Gistrow, Stand 30.09.2005 (exakter Wert 31.214 inkl. Nebenwohn-
sitz)

hitp://www.mv-regierung.de/afrl/main_seen.htm



Sudosten die Kreise Demmin und Muritz sowie im Siden und Nordwesten die Kreise Parchim

und Nordwest-Mecklenburg.

Gustrow ist Uber die Bundesstraf3en B 103 und B 104, die nahe der Stadt aufeinandertreffen,
erreichbar und mit Anschlussstellen der A 19 im Landkreis Gustrow an das Autobahnnetz
angebunden (vgl. Karte 1). Des Weiteren besteht von Gistrow aus eine S-Bahn-Verbindung
nach Rostock. Hauptkonkurrenzstandorte sind aus einzelhandelsseitiger Sicht neben dem
nahegelegenen Mittelzentrum Teterow (ca. 25 Autominuten entfernt) in erster Linie das na-

hegelegene Oberzentrum Rostock, welches in knapp 30 Autominuten zu erreichen ist.

4.2 Bevolkerung und Siedlungsstruktur

Die Kreisstadt GUstrow setzt sich aus 17 Stadtteilen zusammen (vgl. Tabelle 2und Karte 2).

Tabelle 2: Gistrower Stadtteile mit Einwohnerzahlen (inkl. Ne-
benwohnsitze)*

Stadtteil Einwohner
Alistadt 2.320
Schweriner Viertel / Weststadt 7.510
Rostocker Viertel / Nord-West 3.500
Distelberg 2.760
Dettmannsdorf 2.070
Suckow 440
Révertannen 380
Glasewitzer Burg 70
Ostliche Stadtteile (gesamt) 5.730
SUdstadt 6.840
Plaver Viertel 1.640
Bauhof 1.290
Magdalenenlust 1.170
Goldberger Viertel 1.010
Kluef3 500
Heidberg 150
Sudliche Stadtteile (gesamt) 12.600
Neu Strenz 170
Primerburg 30
Unbekannt / ohne festen Wohnsitz 20
Summe 31.880

* Stand Dezember 2005; aufgrund der siedlungsrédumlichen Gege-
benheiten kénnen Stadtteile aggregiert betrachtet und analysiert
werden (-> &stliche Stadtteile, Sudliche Stadtteile)

Quelle: Stadt Gustrow

Die Stadt- und Siedlungsstruktur présentiert sich weithegend kompakt. Lediglich Neu Strenz,

Suckow, Glasewitzer Burg, Kluefl und Heidberg sind der kompakten, zusammenhéngenden



Struktur vorgelagert. Siedlungsschwerpunkte bilden das Schweriner Viertel / Weststadt sowie
die Sudstadt von Gustrow. Hier leben ca. 45 % der gesamten Bevélkerung Gustrows. Das
Siedlungsgebiet der Barlachstadt GUstrow wird durch die Eisenbahntrasse in zwei Bereiche
geteilt. Der nérdliche Teil wird durch grofifléchige Gewerbegebiete sowie durch Wohn- und
Mischgebiete geprdgt. Der sudliche Teil des Siedlungsgebietes beinhaltet als raumlichen
Schwerpunkt die historische Altstadt mit ihrer kleinteiligen, historisch geprégten Bebauungs-
struktur. Insgesamt besitzt die Barlachstadt Gustrow aufgrund der baulichen und naturrgum-
lichen Besonderheiten touristisches Potenzial, welches fur den értlichen Einzelhandel jedoch

nur geringe Auswirkungen hat.

Karte 2: Gistrow - Siedlungsstruktur (Die Stadtteilgrenzen reichen bis an die Gemarkungsgrenze Gust-
rows)

Quelle: Eigene Darstellung

Das Gustrower Umland weist eine weithin landlich geprégte Landschaftsstruktur auf. Im
Osten des Landkreises finden sich die Higel der Mecklenburgischen Schweiz, im Norden die
Tiefebene der Recknitz, im Westen der Flusslauf der Warnow und im Stden schlieft sich die
Landschaft der Mecklenburgischen Seenplatte an. Die wirtschaftliche Struktur des Landkrei-

ses wird nicht nur durch die Landwirtschaft, sondern auch durch metallverarbeitende Indust-
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rie, Nahrungsmittelindustrie und holzverarbeitende Industrie geprégt. Im Landkreis sind viele
kleine und mittlere Unternehmen angesiedelt. Als Mittelzentrum innerhalb dieses léndlich

geprégten Raumes kommt der Barlachstadt GUstrow eine besondere Bedeutung bei der Ver-
sorgung des Umlandes zu. Wie die vorangegangenen Analysen aus 1999 und 2003 zeigen,

kann diese Funktion (noch) nicht befriedigend ausgeubt werden kann.



5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Bericksichtigung der im vorstehenden Kapitel aufgefGhrten standortrelevanten Rah-
menbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstruk-
turen in GUstrow unter einzelhandelsrelevanten und stddtebaulichen Gesichtspunkten analy-
siert. Hierfor wird zundchst ein gesamtstédtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in ei-
nem vertiefenden Schritt die detaillierte Betrachtung einzelner Einzelhandelsstandorte und
der Nahversorgungssituation in der Barlachstadt Gustrow erfolgt. Zudem werden u.a. rele-
vante Verkaufsfléchen- und Betriebsgréfienentwicklungen seit 1999° aufgezeigt. Auf Basis
dieses intertempordren Vergleichs kénnen Rickschlisse sowohl bzgl. der zurickliegenden
Einzelhandelsentwicklung (Verédnderung der Ausstrahlung des Einzelhandels, erfolgreiche
Steuerung, etc.) als auch mit Blick auf zukunftige Entwicklungsspielréume gezogen werden

(Marktsattigung, etc.).

5.1 Gesamtstadtische Einzelhandelsstrukiur

Zum Erhebungszeitpunkt (Mai 2006) stellen sich die wesentlichen Kennwerte des GiUstrower
Einzelhandels folgendermafBien dar (-> es sei darauf hingewiesen, dass sich die Ubersichten
zur Verkaufsflachenausstattung auf die Situation zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme bezie-
hen. Entwicklungen nach Mai/Juni 2006 [z. B. die Nachnutzung eines Leerstandes im Stadt-
teilzentrum Siud durch den Elektronikanbieter XXL) werden in den standortbezogenen Analyse-
teilen nachrichtlich bericksichtigt und finden Eingang in die Verkaufsflichenpotenzialanalyse):

Es existieren 282 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne’ mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 86.320 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsfléche pro Betrieb betrégt etwa 306 m2 und liegt damit
deutlich Ober dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m2. Der Wert deutet auf eine
im Schnitt grofiflachige Angebotsstruktur hin.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betrégt etwa 2,71 m2 und
rangiert damit — unabhéngig von branchenspezifischen Betrachtungen — ebenfalls deut-
lich Ober dem bundesdeutschen Referenzwert von ca. 1,4 m2 pro Einwohner und Gber
dem Wert fir Ostdeutschland von rd. 1,6 m2 pro Einwohner. Dies deutet auf eine sehr
hohe Angebotsausstattung und einen vergleichsweise hohen Anteil grofifléchigen Ein-
zelhandels hin.

Als Vergleichsbasis dient der im Jahr 1999 erstellte und 2001/02 fortgeschriebene und aktualisierte Einzelhan-
delsfachplan for die Stadt Gistrow (Junker und Kruse, Dortmund 1999 bzw. 2001/02)

vgl. Kap. 3



Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des GUstrower Einzelhandels, untergliedert in

Warengruppen, wie folgt dar:

Tabelle 3: Angebotssituation des Einzelhandels in der Barlachstadt Gistrow

Anzahl der Anteil an AT
. Verkaufs- bezogene
Anbieter .. der Gesamt- .
Warengruppe flache Verkaufsfléa-
(Hauptbran- P verkaufs-
inm .. . chenausstat-
che) flache in % -
tung In m
Nahrungs- und Genussmittel 74 15.880 18,4 0,50
Blumen / Zoologischer Bedarf 13 2.130 2,5 0,07
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 8 2.540 2,9 0,08
Papier, Bucher, Schreibwaren /
Zeitungen / Zeitschriften 7 1.320 13 0,04
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 102 21.870 25,3 0,69
Bekleidung / Wésche 43 7.990 9,3 0,25
Schuhe / Lederwaren 11 2.340 2,7 0,07
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat /
Geschenkartikel ? 3.100 3.6 0,10
Sple.lvx'/qren / Hobby- u. Bastelbedarf / 5 940 11 0,03
Musikinstrumente
Sportartikel / Fahrréder / Camping 11 1.900 2,2 0,06
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 79 16.270 18,8 0,51
Wohneinrichtungsbedarf 5 2.760 3,2 0,09
Mébel 11 8.210 9,5 0,26
Elektrogeréte / Leuchten / sonstige
hochwertige Haushaltsgeréte 3 1.500 17 0,05
Unterhaltungselektronik / Musik / Vi-
deo / PC / Drucker / Kommunikation 29 1.570 1.8 0,05
Me'dlzmlsche und orthopéddische 15 770 0,9 0,02
Artikel
Uhren / Schmuck 7 220 0,3 0,01
Bau- und Gartenmarktsortimente 28 31.920 37,0 1,00
Uberwiegend langfristiger Bedarf 98 46.940 54,4 1,47
Sonstiges 3 1.240 1,4 0,04
Gesamt 282 86.320 100,0 2,71

Quelle: Einzelhandelserhebung Gistrow Mai 2006; *gerundete Werte

Unter quantitativen Gesichtspunkten weist das Gustrower Einzelhandelsangebot folgen-

de Merkmale auf:

Der rein quantitative Angebotsschwerpunkt liegt mit rd. 31.900 m2 Verkaufsfléche

(37 %) in der Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente, was unter an-

derem aber auch auf die in der Regel fldchenintensiven Angebotsformen der Anbie-

ter zurickzufUhren ist. Insgesamt entfallen mit rd. 46.900 m?2 knapp 55 % der Ver-

kaufsflache auf Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe.



Mit rund 15.900 m?2 entfallen ca. 18 % der Gesamtverkaufsflache auf die nahver-
sorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Der mit Ab-
stand gréfite Teil der Betriebe (74 Betriebe, 26 %) ist dieser Hauptbranche zuzuord-
nen, wobei hier insbesondere auch die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backe-
reien, Metzgereien) eine wichtige Rolle spielen. Die einwohnerbezogene Verkaufs-
flachenausstattung liegt mit ca. 0,50 m? in dieser Warengruppe in einem fir ost-
deutsche Stddte noch Ublichen Bereich (Durchschnittswert fur Ostdeutschland liegt
bei knapp 0,50 m2/Einwohner), allerdings deutlich Gber dem bundesdurchschnittli-
chen Orientierungswert von etwa 0,35 m2/Einwohner. Dies verdeutlicht die — ge-
samtstdadtisch betrachtet — gute Angebotsausstattung und die hohe Bedeutung die-
ser grund- bzw. nahversorgungsrelevanten Warengruppe for den Einzelhandels-

standort GUstrow.

Unter qualitativen Gesichtspunkten ist in diesem Zusammenhang ein Trend zu ei-
nem discountorientierten Angebot deutlich ablesbar. Neben vier Verbrauchermérk-

ten und einem Supermarkt gibt es in GUstrow neun Lebensmitteldiscounter.

In den Ubrigen Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe liegen ebenfalls gute
Angebotsausstattungen vor. Insgesamt entfallen rund 25 % der gesamten Verkaufs-
flache und 36 % der Betriebe auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfs-
stufe, d.h. auf Giter des taglichen Bedarfs.

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegen rein quantitative Angebots-
schwerpunkte mit rund 7.990 m2 Verkaufsflache (9,3 %) und 43 Betrieben dieser
Hauptbranche (15,2 %) vor allem in der Warengruppe Bekleidung / Wéische so-
wie mit 3.100 m2 (3,6 %) und neun Betrieben in der Warengruppe Glas / Porzel-
lan / Keramik, Hausrat, Geschenkartikel. Des Weiteren gibt es einen quantita-
tiven Schwerpunkt in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren mit rd. 2.300 m?
Verkaufsfldche. Mit insgesamt 79 Betrieben auf rd. 16.300 m? entfallen rd. 19 %
der Verkaufsfléche und rd. 28 % der Betriebe auf Waren der mittelfristigen Bedarfs-

stufe.

Sowohl anhand der sortimentsspezifischen Verkaufsfléchenausstattung als auch anhand der
Angebotsschwerpunkte (Hauptbranchen) der Betriebe zeigt sich, dass nicht nur in jeder
Branche ein gewisses Angebot in GUstrow vorhanden ist, sondern auch eine vergleichsweise
gute Angebotsmischung vorliegt. Der Vergleich einzelner einwohnerbezogener Verkaufsflé-
chenausstattungsgrade mit Kommunen éhnlicher Struktur bzw. Gréfienordnung verdeutlicht
darUber hinaus, dass keine quantitativen Angebotsdefizite in der Barlachstadt Gustrow vor-

liegen, sondern Gberwiegend durchschnittliche bis gute Ausstattungsgrade gegeben sind:



Tabelle 4: Verkaufsfléche ausgewéhlter Warengruppen pro Einwohner (inkl. Nebenwohnsitze) in Gist-
row im Vergleich zu anderen Kommunen

Warengruppe Gustrow Bernburg v:"f;x)e Rh((eri‘r';‘lz;erg
(31.880 EW) (32.050 EW) (31.800 EW) (32.850EW)
Nahrungs- und Genussmittel 0,50 0,41 0,34 0,36
Gesundheits- und Kérperpflege 0,08 0,09 0,07 0,03
PBS / Zeitungen / Zeitschriften 0,04 0,04 0,03 0,02
Bekleidung / Wésche 0,25 0,16 0,16 0,06
Schuhe / Lederwaren 0,07 0,06 0,04 0,01
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0,10 0,08 0,05 0,06
Unterhaltungselektronik 0,05 0,04 0,01 0,02
Uhren, Schmuck 0,01 0,01 0,01 < 0,01
Mébel / Einrichtungsbedarf 0,34 0,56 0,15 0,27
Bau- und Gartenmarktsortimente 1,00 0,71 0,47 0,33
Gesamt* 2,71 2,39 1,48 1,28

Quelle: Eigene Erhebungen in GUstrow (2006), Bernburg (2006), Werne (2005) und Rheinberg (2005)
*jeweils nicht zuzuordnende Warengruppen werden in der Gesamtsumme mit bericksichtigt

5.1.1 Gesamtistéadtische Verkaufsfldchenentwicklung seit 1999

Die nachstehenden Abbildungen (siehe nachste Seite) verdeutlichen, dass die Gesamtver-
kaufsflache Gustrows seit 1999 auf einem hohen Niveau (in etwa) stagniert. Bei gleichzeiti-
gem Ruckgang der Anzahl der Betriebe um rd. 6 % ist ein Trend zu groBeren Ladenein-
heiten ablesbar, deren Entwicklung in den néchsten Unterkapiteln thematisiert wird. Der
insgesamt moderate Anstieg von 1 % Verkaufsfléche seit 1999 zeigt, dass die Grenze ab-
satzwirtschaftlich vertréglicher Verkaufsflachenpotenziale (Stichwort Marktséttigung) erreicht

zu sein scheint.



Abbildung 2: Entwicklung der Verkaufsfléiche in Gistrow seit 1999 (ohne Leersténde)
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Quelle: Eigene Erhebungen 2006, 1999 und 2003; eigene Darstellung

Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe in GUstrow seit 1999 (ohne Leersténde)
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Quelle: Eigene Erhebungen 2006, 1999 und 2003; eigene Darstellung



5.1.2 BetriebsgroBen

Anndhernd zwei Drittel der Gistrower Einzelhandelsbetriebe (64 %) weisen eine Verkaufs-
flache von weniger als 100 m2 auf. Dies ist auch im Vergleich zu anderen Stédten ein rela-
tiv hoher Wert, der einerseits die durchaus positiv zu bewertende Kleinteiligkeit des Gistro-
wer Einzelhandels verdeutlicht, andererseits jedoch auch eine erhebliche Nutzungsproble-
matik (bzw. Nachnutzungsproblematik) mit sich bringt. Die relativ hohe Anzahl kleiner leer-
stehender Ladenlokale in der Gustrower Innenstadt (rd. 86 m? im Durchschnitt) verdeutlicht
dies (vgl. Kap. 5.1.3). Auf die Ladenlokale mit weniger als 100 m2 Verkaufsflache entféllt na-
turgemdf ein geringer Anteil an der Gesamtverkaufsflache. Dies sind in GUstrow rd. 8 %
(vgl. Abbildung 4).

Rund 28 % der Betriebe weisen eine Verkaufsflaéche von 100-699 m2 auf und umfassen

rund 26 % der gesamten Verkaufsfléche. Es ist eine rdumliche Konzentration dieser Betriebe

Abbildung 4: BetriebsgroBenklassen des Gistrower Einzelhandels
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung im Mai 2006

auf stddtebaulich-funktionale Zentren zu registrieren.

Zum Zeitpunkt der Erhebung existieren 22 Betriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als
700 m2 (davon 17 groBfléchige Anbieter'®) mit einer Gesamtverkaufsfladche von knapp
57.300 m2. Zwar sind dies nur 8 % aller Anbieter, jedoch weisen diese einen Anteil von etwa

66 % der Gesamtverkaufsfléche auf. Die sortimentsspezifischen Schwerpunkte liegen in den

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine
eigenstéindige Nutzungsart. Die Einstufung als grof3flachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) Bau
NVO ab einer Verkaufsfléche von etwa 700 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossfléche von rund 1.200
m2. Die neueste Rechtsprechung besagt allerdings, dass der Tatbestand der Grof}fléchigkeit ab einer Ver-
kaufsfléche von 800 m? zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und
4 C 8.05).



Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente, Nahrungs- und Genussmittel und Mébel.
Die gréfiten Betriebe sind Anbieter der Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente. Da-
zu zahlen der Toom Baumarkt am Heideweg im Stadtteil Schweriner Viertel / Weststadt mit
rund 7.500 m? Verkaufsfléche, Bautreff Schnepf im Stadtteil Glasewitzer Burg mit ebenfalls
ca. 7.500 m? Verkaufsfladche, der Hagebaumarkt am Sonderstandort Rostocker Chaussee mit
rund 5.000 m2 Verkaufsfldche sowie der Baumarkt Obi (rd. 4.500 m2) an der Glasewitzer
Chaussee im Stadtteil Révertannen. Gréfdter Betrieb in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel ist der Verbrauchermarkt Famila (rd. 3.300 m2 Verkaufsfldche) in der Std-

stadt.

Entwicklung der BetriebsgroBen seit 1999

Abbildung 5: Anzahl der Betriebe nach Betriebs- Abbildung 6: Verkaufsfléchen nach Betriebs-
groéBenklassen in Gustrow groéBenklassen in Gustrow
Betriebsanzahl Verkaufsflache
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Quelle: Eigene Erhebungen 2006, 1999 und 2003;
* aufgrund der Erhebungssystematik von 1999 wurde der Wert 700 m2 angenommen, der damals die
Schwelle zur Grof3fléchigkeit markierte (heute liegt dieser laut aktueller Rechtssprechung bei 800 m2 vgl.
Kap. 5.1.2)

Die Anzahl der kleinen Ladeneinheiten, die héufig in innerstadtischen Geschéftszentren zu

finden sind, hat sich von 1999 bis 2006 von 206 auf 181 Betriebe verringert



(- 12 %). Analog dazu reduzierte sich auch die Verkaufsflache bei den Betrieben der Gré-
3enklasse 0-99 m2 um 780 m?2. Einen leichten Anstieg der Anzahl der Betriebe und der Ver-
kaufsflache ist bei den Anbietern mit 100-699 m? Verkaufsfléche zu verzeichnen. Die Betrie-
be mit einer Verkaufsfléche von mehr als 700 m2 zeigen kaum eine signifikante Verénde-
rung. Hier verringerte sich die Verkaufsflache bei nahezu gleichbleibender Anzahl der Be-
triebe minimal. Insgesamt ist ein leichter Rickgang der Betriebszahlen von 300 im Jahr 1999
auf 282 im Jahr 2006 zu registrieren. Die Verkaufsfléche insgesamt nahm in den letzten sie-
ben Jahren um rd. 1.000 m2 zu. Dadurch wuchs die durchschnittliche Betriebsgréfie um ca.

8 % von 283 m2 im Jahr 1999 auf 306 m2 im Jahr 2006 (vgl. Abbildung 7).
Abbildung 7: Entwicklung der durchschnittlichen BetriebsgréBe seit 1999
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Quelle: Eigene Erhebungen 2006, 1999 und 2003; eigene Darstellung

5.1.3 Leerstandssituation und -entwicklung

Zum Erhebungszeitpunkt bestanden im Stadtgebiet 51 Leerstéinde von Ladenlokalen mit
einer geschétzten Verkaufsfléche von knapp 7.700 m2 (vgl. nachfolgende Tabelle). Dies ent-
spricht einer Leerstandsquote von ca. 9 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Der Anteil
leerstehender Ladenlokale ist mit rd. 18 % indes ungleich héher.

Ein raumlicher Schwerpunkt mit 26 kleinteiligen Leerstanden (rd. 86 m2 im Durch-
schnitt) lasst sich in der Altstadt im Hauptgeschéftszentrum und hier insbesondere in
der Hagebécker Strale ausmachen. Im Hauptgeschéftszentrum insgesamt besteht eine
Uberdurchschnittlich hohe Leerstandquote von ca. 14 % bezogen auf die Gesamtver-
kaufsflache im Hauptgeschéftszentrum.

Eine weitere rédumliche Konzentration von leerstehenden, eher kleinteiligen Ladenloka-
len findet sich im Stadtteil Schweriner Viertel / Weststadt.



In der Sudstadt standen zum Erhebungszeitpunkt rund 2.330 m2 Verkaufsflache leer,
wobei sich der hohe Wert insofern relativieren lésst, dass es im Stadtteilzentrum Guist-
row-Sid einen grof3flachigen Leerstand von 2.000 m2 gab, der inzwischen einer Nach-
nutzung zugefUhrt werden konnte. Abgesehen von der Leerstandsproblematik im inner-
stadtischen Hauptgeschéftszentrum ist die Situation in der Reststadt als unkritisch zu be-
zeichnen.

Tabelle 5: Leerstandssituation im Studtgebiei von Gisirow

Verkaufs- Anteil an Anteil an
Stadtteil flache der Leer- Anqu.ﬂ der all:en
in m2* star'nds;-VKF Betriebe Leer.stcmden

in% in %
Altstadt 2.230 29,1 26 51
Schweriner Viertel / Weststadt 470 6,1 10 19,6
Rostocker Viertel / Nord-West 690 9,0 3 5,9
Dettmannsdorf - - - -
Distelberg 250 3,3 4 7,8
Glasewitzer Burg 1.400* 18,2* 2* 3,9*
Révertannen - - - -
Suckow - - - -
Summe 6stliche Stadtieile 1.650 21,5 6 11,7
Goldberger Viertel - - - -
Kluef3 - - - -
Bauhof - - - -
Magdalenenlust 180 2,3 2 3,9
Plauer Viertel 120 1,6 2 3,9
SUdstadt 2.330* 30,4* 2* 3,9*
Summe sidliche Staditeile 2.630 34,3 6 11,7
Summe bzw. Durchschnitt 7.670* 100 51* 100

* Bezogen auf Erhebungszeitraum: Nachnutzung des Leerstandes im Stadtteilzentrum Sud durch XXL (Stadtteil Siud-
stadt) und der Halle am Gewerbegrund 4 (Stadtteil Glasewitzer Burg) als Logistikzentrum somit nicht bertcksich-
tigt
Quelle: Einzelhandelserhebung Mai 2006

5.2 Rdaumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots in der
Barlachstadt GuUstrow

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels auf das GUstrower Stadtgebiet ist ins-
besondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung

von grundlegender Bedeutung. In einem ersten Schritt wird dabei die Verteilung des Einzel-
handelsangebots auf die einzelnen Stadtteile betrachtet, die anschlieBend durch die Defini-

tion funktional zusammenhéngender Bereiche néher spezifiziert wird.



5.2.1 Verteilung der Verkaufsflichen und Betriebe auf die Stadtteile der Stadt

Derzeit stellt sich die Verteilung der Verkaufsflache bzw. der Betriebe wie folgt dar:

Tabelle 6: Verteilung der Betriebe und Verkaufsfldche auf die Gistrower Stadtteile

Stadtteile Einwohner* Anzahl in % Verkaufs- in %
der flache*
Betriebe

Alistadt 2.320 138 48,9 13.840 16,0
Schweriner Viertel / Weststadt 7.510 35 12,4 14.610 16,9
Rostocker Viertel / Nord-West 3.500 28 9,9 16.630 19,3
Dettmannsdorf 2.070 10 3,5 2.410 2,8
Distelberg 2.760 25 8,9 10.510 12,2
Glasewitzer Burg 70 1 0,4 7.480 8,7
Révertannen 380 7 2,5 12.320 14,3
Suckow 440 1 0,4 20 < 0,1

Summe 6stliche Stadtieile 5.730 44 15,6 32.740 37,9
Bauhof 1.290 2 0,7 820 0,9
Goldberger Viertel 1.010 3 1,1 110 0,1

Heidberg 150 - - - -
Kluef3 500 1 0,4 30 <0,1

Magdalenenlust 1.170 3 1,1 150 0,2
Plauer Viertel 1.640 4 1,4 270 0,3
Sudstadt 6.840 24 8,5 7.130 8,3
Summe sudliche Stadtieile 12.600 37 13,1 8.510 9,9
Neu Strenz 160 - - - -
Primerburg 30 - - - -
Gesamt 31.880** 282 100 86.320 100

* inkl. Nebenwohnsitz, gerundete Werte; **inkl. unbek./ohne festen Wohnsitz

Quelle: Einzelhandelserhebung Gistrow, Mai 2006

Mit rund 16.630 m? liegen etwa 19 % der Gesamtverkaufsfléche und 10 % aller
Betriebe des Stadtgebiets im Stadtteil Rostocker Viertel / Nord-West und hier insbe-
sondere am Sonderstandort Rostocker Chaussee. Die hohe Konzentration des Ange-
bots ergibt sich aus den dort anséssigen grofifléchigen Betrieben, die vorwiegend in den
nicht zentrenprédgenden Sortimenten Bau- und Gartenmarkisortimente und Mébel ihren
Angebotsschwerpunkt haben.

Ein weiterer raumlicher Schwerpunkt liegt mit rund 14.610 m2 (etwa 17 % der Ge-
samtverkaufsflache und 12 % aller Betriebe im Stadtgebiet) im bevélkerungsreichs-
ten Stadtteil Schweriner Viertel / Weststadt. Davon sind allein rund 10.960 m? Ver-
kaufsfléche im Stadtteilzentrum Heideweg verortet.

Ein weiterer Verkaufsflachenschwerpunkt ergibt sich for die GUstrower Altstadt mit dem
hier verorteten Hauptgeschéftszentrum. Mit 13.840 m2 Verkaufsfléche entfallen auf
das Hauptgeschaftszentrum zwar nur 16 % an der gesamtistédtischen Verkaufsfléche, je-
doch konzentriert sich hier annéhernd die Hélfte aller Betriebe (138 von 282 Betrieben)
in GUstrow. Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt bei rund 100 m2, was
auf eine im Schnitt sehr kleinteilige Angebotsstruktur hindeutet.



= Die ostlichen Stadtteile umfassen zusammen rd. 5.730 Einwohner. Mit 32.740 m2 Ver-
kaufsflache entfallen auf die Stadtteile rund 38 % der gesamtistédtischen Verkaufs-
flache und mit 44 Betrieben, 16 % aller Anbieter. Damit ergibt sich eine hohe durch-
schnittliche Verkaufsfldche pro Betrieb von ca. 740 m2. Die Stadtteile Distelberg und R6-
vertannen mit ihren Einzelhandelsagglomerationen und grof3fléchigen Anbietern in den
Zentren und Sonderstandorten sorgen hier fir die hohen Ausstattungswerte.

= Die sidlichen Stadtteile mit rd. 12.600 Einwohnern weisen eine Gesamtverkaufsfléche
von ca. 8.510 m2 auf, was einem Anteil von rund 10 % entspricht. Die 37 Betriebe in
den Stadtteilen représentieren rund 13 % aller Anbieter. Den héchsten Anteil (ca.
7.130 m2) an der Verkaufsflache stellt der Stadtteil Sudstadt mit dem hier verorteten
Stadtteilzentrum Gustrow-Sud.

5.2.2 Entwicklung der Verteilung der Verkaufsflichen und Betriebe auf die Stadt-
teile der Stadt seit 1999

Die gesamtstadtischen Betriebsanzahl- und Verkaufsflachenentwicklungen wurden in Kapitel
5.1 dargestellt und qualifiziert. Losgeldst von dem stadtweiten Trend zu gréf3eren Betriebs-
einheiten (Verkaufsflachenstagnation bei einer Abnahme der Betriebsanzahl seit 1999) sind
Verschiebungen - insbesondere der Verkaufsflachenausstattung — zwischen den einzelnen
Stadtbereichen zu erkennen. Diese Verschiebungen lassen einerseits Aussagen zur vergan-
genen Ansiedlungsdynamik und daraus resultierend zu erwartendendem zukinftigen An-
siedlungsdruck zu und erlauben andererseits eine erste Einschdtzung réumlich-struktureller

Versorgungsdefizite.
Abbildung 8: Entwicklung der Betriebe und Verkaufsflachen 1999 - 2006
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Quelle: Eigene Erhebungen, 1999, 2003 und 2006
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Eine Abnahme der Betriebsanzahl ist in nahezu allen Stadtteilen zu beobachten, wo-
bei sich dieser Trend in der Altstadt am signifikantesten vollzieht. Eine leichte Zunahme
der Betriebsanzahl ist lediglich im Rostocker Viertel und den 6stlichen Stadtgebieten zu
konstatieren. Diese Entwicklung korrespondiert mit der dynamischen Entwicklung der
Einzelhandelsstandorte an der Rostocker Chaussee und dem Standort Révertannen.

Die nach wie vor deutliche Differenz zwischen dem Anteil der Betriebe und dem Ver-
kaufsflachenanteil der Altstadt an der Gesamtstadt verdeutlicht nicht nur die Kleinteilig-
keit der innenstddtischen Geschéftslagen, sondern auch die besondere Problematik, wel-
che sich durch die eigene Konkurrenz zu Einzelhandelsstandorten im Ubrigen Stadtgebiet
ergibt.

Diese erhéhte Standortattraktivitdt der nicht innerstédtischen Lagen ist durch die stadtteil-
spezifische Betrachtung der Verkaufsflaéchenentwicklung zu belegen. Auch besteht in GUst-
row der Trend zu einer Kumulierung des Angebotes im Rostocker Viertel / Nord-West und
den ostlichen Stadtteilen:

Die Verkaufsflache in diesen Stadtteilen (Rostocker Viertel / Nord-West und éstli-
chen Stadtteilen) steigt seit 1999 kontinuierlich an. Hier liegt auch absolut gesehen der
quantitative Verkaufsflachenschwerpunkt in der Barlachstadt GuUstrow. Seit 1999 stieg
der Anteil der hier verorteten Verkaufsflache an der gesamtstédtischen Verkaufsflédche
um rd. vier Prozent. Die existierenden Betriebsagglomerationen an der Rostocker Chaus-
see und dem Sonderstandort Révertannen entfalten eine Sogwirkung fir neue Einzel-
handelsbetriebe in GUstrow. Dieser Trend ist stadtstrukturell insbesondere vor dem Hin-
tergrund des Zieles, die Innenstadt Gistrows zu starken, bedenklich.

Die Verkaufsflédche in der Altstadt stagniert seit 1999. Bei einer leicht angestiegenen ge-
samtstadtischen Verkaufsfléchenausstattung bedeutet dies eine relative Abnahme der
Bedeutung im stddtischen Standortgefiuge (Bedeutungsverlust).

Insbesondere in den sUdlichen Stadtteilen ist die Anzahl der Betriebe sowie die Ver-
kaufsflache seit 1999 tendenziell ricklaufig. Wenngleich die (in den Ubersichten noch
nicht beriGcksichtigte) Nachnutzung des Leerstandes im Stadtteilzentrum Sid durch XXL
(Elektrohaushaltsgeréte) dieser Entwicklung entgegen lauft, muss das Ziel im Fokus der
zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung stehen, die Versorgungsstrukturen im Suden der
Stadt - trotz weiterhin (stark) negativer Bevélkerungsentwicklung zu sichern.

Bei gleichbleibender Verkaufsflédche reduziert sich die Anzahl der Betriebe im Schweri-
ner Viertel / Weststadt leicht.



5.2.3 Verkaufsfléiche und Anzahl der Betriebe nach Lagen

Eine differenzierte Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots hin-

sichtlich der stédtebaulichen Lage zeigt folgendes Bild:

Abbildung 9: Raumliche Verteilung der Verkaufsfla-

che in Gistrow nach Lagen
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Quelle: Einzelhandelserhebung Gustrow Mai 2006

Rund 16 % der Gesamtverkaufsfléche im Stadtgebiet befinden sich im Hauptgeschdifts-
zentrum der Stadt. Dieser relativ geringe Ausstattungsgrad'' ist insbesondere auch
darauf zurickzufihren, dass es abgesehen von einem Anbieter mit ca. 1.000 m2 Ver-
kaufsflache keinen grofiflachigen Einzelhandel im Hauptgeschéftszentrum gibt. Lediglich
vier Anbieter weisen eine Verkaufsfléiche von Gber 400 m2 auf. Es Uberwiegen kleinteili-
ge Fachgeschéfte, was auch die Anzahl der Betriebe im Verhdltnis zum Verkaufsfléchen-
anteil im Hauptgeschéftszentrum zeigt. Mit 138 Betrieben sind knapp die Hélfte der ge-
samten Betriebe im Stadtgebiet hier angesiedelt.

Mit gut 25.000 m? liegt ein relativ hoher Anteil von ca. 30 % der Gesamtverkaufsflache
in sogenannten Nebenzentren (Stadtteilzentren Distelberg, Gistrow-Sud und Heide-
weg sowie das Nahversorgungszentrum an der Schweriner Straf3e). Dieser hohe Wert ist
fur Nebenzentren eher uniblich, begrindet sich allerdings in der Grofflachigkeit einiger
dort verorteter Betriebe (Toom, Famila, verschiedene Betriebe im Stadtteilzentrum Dis-
telberg). Auf die Stadtteilzentren und das Nahversorgungszentrum entfallen ca. 15 % der
Betriebe.

Wéhrend die groBmafstabliche Struktur dieser zentralen Bereiche fir die Leistungs- und
Zukunftsfahigkeit der Standorte spricht und somit hinsichtlich einer wohnortnahen Ver-

vgl. dazu: Anteil der Verkaufsfléche im innerstadtischen Hauptgeschéftszentrum am Gesamtbestand:

Rheine ca. 32 %; Werne ca. 38 %; Schwerin ca. 20 %

In der Regel werden Innenstadtanteile (Verkaufsfléche) um 30 % (bis max. 50 %) in vergleichbaren Mittelzentren
erreicht.



sorgungsstruktur grundsatzlich positiv zu werten ist, kann allerdings die Gefahr nicht
verkannt werden, dass diese Zentren — nach wie vor — eine Konkurrenz zum Hauptge-
schéftszentrum darstellen. Bei unmaf3stéblicher Weiterentwicklung kénnten sie sich zu
zugkréftigen Gegenpolen (zum Hauptgeschéftszentrum) entwickeln. Diese Entwicklung
hat im Bereich des Stadtteilzentrums Distelberg in den letzten Jahren bereits stattgefun-
den.

Mit rd. 13.300 m2 Verkaufsfléche werden in integrierten Lagen (dem Wohnsiedlungs-
bereich unmittelbar réumlich zugeordnete Standorte) ca. 15 % der gesamtstadtischen
Verkaufsfldche angeboten. Rund 30 % aller Betriebe ist in Wohnsiedlungsbereiche integ-
riert.

Auf nicht-integrierte Lagen entfallen mit gut 34.000 m2 ca. 40 % der gesamten Ver-
kaufsfléche. Davon sind allein rd. 21.300 m2 auf die beiden Sonderstandorte Révertan-
nen und Rostocker Chaussee mit vorwiegend grofifléchigem Einzelhandel verteilt. Mit
dem festgestellten Verkaufsflachenanteil in nicht-integrierten Lagen bewegt sich Gustrow
jedoch in einem fiUr ostdeutsche Stédte durchaus noch Ublichen, jedoch nicht hinnehm-
baren Rahmen”, wobei insbesondere die anhaltend dynamische Entwicklung an der Ros-
tocker Chaussee zeigt, dass der Ansiedlungsdruck in nicht- oder nur teilintegrierten La-
gen auch zukinftig anhalten wird.

Lediglich 26 Betriebe (9 % aller Einzelhandelsbetriebe) liegen an stddtebaulich nicht in-
tegrierten Standorten. Die Werte (hoher Anteil an der Verkaufsflache und gleichzeitig
geringer Anteil an Betrieben) spiegeln ein durchaus Ubliches Bild wieder und belegen die
GrofBmafistablichkeit des Einzelhandels in diesen Lagen.

Zum Vergleich: Schwerin 45%, Bernburg 39%



5.3 Raumliche Angebotsschwerpunkte des Einzelhandels in der Bar-
lachstadt Gistrow

Aktuell existieren sieben rédumlich-funktionale Einzelhandelsschwerpunkte in Gustrow (vgl.

Karte 3) , die in vier Standort- bzw. Zentrenkategorien unterteilt werden kénnen. Das inner-
stadtische Hauptgeschéftszentrum wird ergénzt durch zwei eher autokundenorientierte Son-
derstandorte mit vorwiegend nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel sowie drei Stadtteilzent-

ren und ein Nahversorgungszentrum. Letztere leisten einen wesentlichen Beitrag zur woh-

nungsnahen Grundversorgung in Gistrow.

Karte 3: Bestehende Einzelhandelsstandorte in Gustrow
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Quelle: Eigene Darstellung

Neben den dargestellien Einzelhandelsagglomerationen existieren weitere Versorgungs-
standorte in integrierten und nicht integrierten Lagen. Diese weisen allerdings — mit Blick auf
die in Kapitel 9.3 bis 9.5 zu definierenden zentralen Versorgungsbereiche — nicht die Krite-
rien eines stadtebaulich-funktionalen Zentrums auf. Dazu zéhlt u. a. der Versorgungsbe-

reich an der Elisabethstrafle (CAP Markt mit 380 m2 Verkaufsfléche, ergénzend einige
Dienstleistungen).
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5.3.1 Innerstadtisches Hauptgeschéaftszentrum

Lage und Ausdehnung des Hauptgeschdaftszentrums

Das Hauptgeschaftszentrum Gustrows liegt in der Alistadt und weist sehr unterschiedliche
Abschnitte auf. Es erstreckt sich im Wesentlichen auf den als Fuflgéngerzone gestalteten Be-
reich entlang des Pferdemarktes und des Marktes. Weiterhin gehéren ausgehend vom Markt
als Mittelpunkt ebenfalls die Hagebécker Strafle im Westen, der nérdliche Teil der Domstraf3e
und der Gleviner StraBe im SUden sowie der westliche Abschnitt der MihlenstraSe zum
Hauptgeschéftszentrum. Auflerhalb des gewachsenen Innenstadtbereiches liegend bildet die

EisenbahnstraBe eine weitere Ergénzungslage, welche u. a. durch das dort verortete Kino

dominiert wird (zu den Lagen vgl. nachfolgende Karte).

Innenstadt
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Quelle: Eigene Darstellung
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Ein wichtiges Merkmal fur die Abgrenzung des Hauptgeschéftszentrums und die Differenzie-
rung in Haupt-, Neben- und Ergénzungslagen” ist die einzelhandelsgepréagte Nutzungs-
struktur. Mit Hilfe einer Analyse der Einzelhandelsdichte in den Geschéftsstraflen kann diese
Struktur anschaulich sichtbar gemacht werden. Karte 5 stellt die Dichte des Einzelhan-
delsbesatzes dar. Die Einzelhandelsdichte beschreibt das Verhdltnis von Einzelhandelsnut-
zungen zu anderen Nutzungen wie Dienstleistungen, Wohnen oder auch Leerstédnden in den

Erdgeschossen der straflenbegleitenden Bebauung.

Karte 5: Einzelhandelsdichten im Gistrower Hauptgeschéaftszentrum
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Quelle: Eigene Darstellung

Die Hauptlage (auch A-Lage genannt) ist die ,beste Adresse” und das Aushéngeschild eines Hauptge-
schéftszentrums. Sie zeichnet sich vor allem durch eine hohe Einzelhandelsdichte aus, die bei Toplagen
gréfierer Stadte und in Einkaufszentren meist zwischen 90 und 100% liegt. Als gut sind auch Werte zwi-
schen 75 und 90% einzustufen, die in vielen Geschéftszentren mittlerer und gréfierer Stédte vorzufinden
sind. Die Zentren kleinerer Stédte, Stadtteilzentren oder auch Randbereiche der Hauptlagen weisen noch
Einzelhandelsdichten von 50 — 75% auf. Dartber hinaus sind an Hauptlagen hohe Anforderungen an Qua-
litét und Darstellung der Einzelhandelsbetriebe und des éffentlichen Raums sowie an die Aufenthaltsquali-
tat zu stellen.

In Nebenlagen (auch B-Lagen genannt) sollte der Einzelhandel noch die Leitnutzung darstellen und in
deutlichem funktionalen und stéadtebaulichen Zusammenhang mit der Hauptlage stehen. Gute Nebenla-
gen weisen Einzelhandelsdichten Uber 50% auf. Die Qualitét des Einzelhandels und des &ffentlichen Rau-
mes sowie die Aufenthaltsqualitét lassen in der Regel nach, es gelten diesbeziglich weniger ,strenge” An-
forderungen.

Ergé@nzungslagen (C-Lagen) werden nicht mehr durch Einzelhandelsnutzungen dominiert; dementspre-
chend liegen die Werte fir die Einzelhandelsdichte unter 50%. Oft sind Dienstleistungsanbieter prégend,
teilweise lasst die Qualitét des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes deutlich nach.
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Im Einzelnen kénnen folgende Abschnitte im Gustrower Hauptgeschéftszentrum unterschie-

den werden:

Pferdemarkt

Der Pferdemarkt bildet im Abschnitt zwischen Markt und Hagebécker Mauer die Haupt-
lage des innerstadtischen Hauptgeschéftszentrums. Hier liegt beidseitig der dichteste
Einzelhandelsbesatz vor (im nérdlichen Bereich 50-90 % und im siudlichen Abschnitt
75-90 %). Aus Einzelhandelssicht lésst sich festhalten, dass es einen Angebotsschwer-
punkt im Bereich Textil gibt, wobei ein breites Spektrum an ,einfachen” und z.T. dis-
countorientierten Anbietern vorherrscht. Die Warenprésentation im Stralenraum setzt
dabei deutlich sichtbar auf ,Masse” statt auf ,Klasse” und unterstreicht die vorherr-
schende Discountorientierung. Entsprechend gibt es wenige hochwertige Anbieter und es
fehlt ein attraktiver hochwertiger Einzelhandelsmagnet, etwa ein Kaufhaus oder ein gro-
Ber, namhafter Textilit.

Die Straf3e ist geprégt durch ein historisch hochwertiges Ambiente, das hohen Qualitéts-
ansprichen genigt. Die ,billig” wirkende Warenprésentation im éffentlichen Raum steht
der auf hohe Qualitét setzenden Gestaltung in der Fuf3géngerzone und an den Gebau-
den allerdings deutlich entgegen.

Foto 1 und Foto 2: Warenpréasentation am Pferdemarkt und Blick in den Pferdemarkit

Quelle: Eigene Aufnahmen

Die Nebenlagen des Hauptgeschéftszentrums liegen im Bereich Pferdemarkt Nord,

Markt, Hagebocker StraBe und Enge StraBe. Prégend sind dort eine nachlassende Ein-

zelhandelsdichte und einseitiger Geschéftsbesatz.

Der Pferdemarkt Nord stellt den Eingangsbereich zur Innenstadt bzw. Fuf3igéngerzone
aus Richtung Norden dar. Hier liegt der Einzelhandelsbesatz bei 25-50 % bzw. 50-75 %.

In der Enge StraBe ist eine Einzelhandelsprégung durch einige Fachgeschaéfte, insbe-
sondere Intersport mit rund 460 m? Verkaufsflache, erkennbar. Die Einzelhandelsdichte
liegt bei 50-75 %.

Der Markt ist mit Rathaus und Kirche St. Marien der attraktive Stadtmittelpunkt. Mit sei-
nem hohen Anteil an Gastronomiebetrieben erfillt er die Funktion eines ,Erholungs-
raums” und bildet einen wichtigen Baustein im Hauptgeschéftszentrum. Zudem findet
hier der Wochenmarkt statt, der einen zusétzlichen Frequenzerzeuger auch fir den stati-
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ondren Einzelhandel bedeutet. Der Einzelhandelsbesatz auf der Sidseite ist schwécher
ausgeprégt als in den anderen Bereichen.

= In weiten Teilen der Hagebécker StraBe ist der Einzelhandel nicht mehr die vorherr-
schende Nutzung. Es finden sich zunehmend Leersténde. Insgesamt macht die Straf3e
aus Einzelhandelssicht den schwéchsten Eindruck unter den Nebenlagen.

In den Nebenlagen ist insgesamt kein klares Einzelhandelsprofil erkennbar. Es Gberwie-
gen vielfach Spezialanbieter und Dienstleistungsbetriebe in den Erdgeschosszonen sowie

vermehrt auch leerstehende Ladenlokale.

Foto 3 und Foto 4: Blick in die Enge StraBBe und Markit

!

Quelle: Eigene Aufnahmen

Die Ergéinzungslagen werden von Pferdemarkt Ost, Markt, Bau- Mihlen-, Gleviner-,
Dom- und Hagebaocker StraBe Ost gebildet. Der Bereich ist geprégt durch auslaufende
Einzelhandelslagen mit nur noch vereinzeltem Einzelhandelsbesatz. Der Pferdemarkt bietet
noch im Bereich zwischen Enger Strafie und Post Perspektiven fir eine Einzelhandelsentwick-
lung. In den stark mit Dienstleistern durchsetzten Straflen MihlenstraBe und Hagebdcker
StraBe ist der Einzelhandel nicht die vorherrschende Nutzung und hat nur noch untergeord-
nete Bedeutung. Auch in der Gleviner StraBBe und DomstraBe liegt der Einzelhandelsbe-
satz deutlich unter 50 %. Die Straf3en stellen aber die Verbindung zwischen Markt und

Schloss bzw. Dom dar und besitzen daher Bedeutung fir das Hauptgeschéftszentrum.
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Foto 5 und Foto 6: Blick in die DomstraBe und Gleviner StraBe

Quelle: Eigene Aufnahmen

Eine wichtige Ergéinzungslage auflerhalb der Innenstadt bildet die EisenbahnstraBe.
Zwar befindet sie sich in leicht abgesetzter Lage auf3erhalb des Innenstadtbereichs, jedoch
ist sie fUr den innerstddtischen Einzelhandel und das Hauptgeschéftszentrum nicht zuletzt
aufgrund der Verbindungsfunktion zwischen Altstadt und Bahnhof von Bedeutung. Zudem ist
mit dem dort anséssigen Kino ein zentrenprégender, Uberdrilicher ,Magnet” vorhanden.
Letztendlich ist somit — trotz des stédtebaulichen Bruchs mit den Geschéftslagen innerhalb

des Innenstadtringes — ein funktionaler Zusammenhang ablesbar.

Foto 7 und Foto 8: EisenbahnstraBe

Quelle: Eigene Aufnahme

Passantenfrequenzen

Durch die Ermittlung von Passantenfrequenzen lassen sich weitere Ruckschliusse auf die un-
terschiedlichen Qualitdten der Gustrower Geschéftsstraien ziehen. Die Ergebnisse der Zéh-
lungen an den ausgewdhlten Zahlpunkten kénnen die Aussagen zur Einteilung des Haupt-

geschéftszentrums in verschiedene Lagen im Wesentlichen bestéatigen.
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Insgesamt sind am Dienstag, den 20.06.2006 in der Zeit zwischen 16:30 und 17:30 Uhr
rund 3.400 Passanten an acht Z&hlpunkten erfasst worden.

Der héchste Wert (per Definition = 100 %) konnte am nérdlichen Pferdemarkt ermittelt wer-
den. Rund 87 % dieser Frequenz werden noch im sUdlichen Abschnitt des Pferdemarktes er-
reicht. Die in Richtung Norden ermittelten héchsten Werte wirken sich insbesondere fur die
Nebenlage Pferdemarkt Nord ginstig aus. In der Nebenlage nérdlicher und stdlicher Markt
konnten 67 bzw. 47 % des Top-Wertes der Frequenzzéhlung ermittelt werden. In der Hage-
bocker Strale wurden 320 Passanten gezéhlt, was einem Anteil von ca. 43 % des Spitzen-
wertes entspricht.

Deutlich geringere Frequentierungen wurden in den Nebenlagen Domstrafle (ca. 39 % des
Spitzenwertes), Gleviner Strafle (ca. 37 %) sowie in der MUhlenstrafie (33 %) ermittelt. Dies

sind die Bereiche mit einem entsprechend geringeren Einzelhandelsbesatz.

Karte 6: Passantenfreg quenz im Haupigeschaﬂsberelch Gistrows
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Quelle: Eigene Darstellung; DurchfGhrung der Zdhlung am Dienstag, den 20.06.2006 (16:30-17:30 Uhr)
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Angebotsstruktur im Hauptgeschéaftszentrum

Wie bereits erwdhnt, befinden sich lediglich rund 16 % des Gustrower Verkaufsfléchenange-
bots und etwa die Halfte aller Betriebe im Hauptgeschéftszentrum Gistrows. Dennoch ist in
einer sortimentsspezifischen Betrachtung Uber viele Warengruppen eine erhéhte Angebots-

konzentration im Zentrum zu beobachten:

Tabelle 7: Angebotssituation im Hauptgeschéftszentrum

Warengruppe Anzahl der Gesamt- Verkaufsflé- Gesamti-
Betriebe stédtischer che in m2 stédtischer
Anteil Anteil
in % in %
Nahrungs- und Genussmittel 16 21,6 730 4,6
Blumen / Zoo 5 38,5 320 15,0
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 6 75,0 750 29,5
PBS / Zeitungen / Zeitschriften 5 71,4 800 60,6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 32 31,4 2.610 11,9
Bekleidung / Wésche 36 83,7 4.200 52,6
Schuhe / Lederwaren 8 72,7 1.080 46,2
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 7 77,8 1.050 33,9
f,{ﬂ;ﬁg::?,é:ﬁgby- u. Bastelbedarf / 4 80,0 540 47,4
Sportartikel / Fahrréader / Camping 7 63,6 1.230 64,7
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 62 78,5 8.110 49,8
Wohneinrichtungsbedarf 4 80,0 350 12,7
Mébel 2 18,2 440 5,4
Bl e eorswebedver | s | w0 | aag
Unterhaltungselektronik / Musik / Vi-
deo /PC/ Dgrucker / Kommunikation 19 65,5 1.010 64,3
mjdlzmlsche und orthopddische Arti- 10 66,7 470 61.0
Uhren, Schmuck 5 71,4 190 86,4
Bau- und Gartenmarktsortimente 3 10,7 260 1,0
Uberwiegend langfristiger Bedarf 44 44,9 3.070 6,5
Sonstige Waren 0 0 60 4,8
Summe/ Durchschnitt 138 48,9 13.840 16,0

Quelle: Einzelhandelserhebung Gistrow, Mai 2006; Eigene Berechnungen

Der Uberwiegende Teil der Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs hat einen Ange-
botsschwerpunkt im Hauptgeschéftszentrum. Insgesamt rund 50 % der Gesamtverkaufsflé-
che in dieser Bedarfsstufe sind hier verortet. Insbesondere die Warengruppe Sportartikel /
Fahrréder / Camping ist mit 65 % mit einem hohen Anteil am Gesamtbestand im Hauptge-
schéftszentrum vertreten. Zwar sind auch die Warengruppen Bekleidung / Wésche und
Schuhe / Lederwaren mit nennbaren Anteilen, sowohl die Verkaufsfléche als auch die An-
zahl der Betriebe betreffend, im Hauptgeschéftszentrum vorhanden. Aufgrund der innerstéd-

tischen Leitfunktion dieser Sortimente sind allerdings (perspektivisch) Werte von deutlich G-



ber 50 % nicht nur realistisch, sondern auch mit Blick auf ein breites, tiefes und somit letzt-

endlich attraktives Einzelhandelsangebot notwendig.

In den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe liegen mit Ausnahme der Waren-
gruppen Mébel und Bau- und Gartenmarktsortimente, die vor allem wegen ihrer in der Re-
gel flachenintensiven Angebotsformen ohnehin selten in zentralen Lagen anzutreffen sind,

hohe Flachenanteile im Zentrum der Stadt. Hervorzuheben sind hier insbesondere die Wa-

rengruppen Unterhaltungselektronik, medizinische und orthopédische Artikel sowie Uhren /
Schmuck. In der Warengruppe Wohneinrichtungsbedarf liegen mit ca. 80 % die meisten An-
bieter in dieser Warengruppe im Hauptgeschéftszentrum, jedoch hat die Verkaufsfléche (ca.
13 % am Gesamtbestand in dieser Warengruppe) relativ geringe Bedeutung. Fir einen um-
fangreichen und attraktiven innerstédtischen Angebotsmix sind letztendlich auch in den bis-
her nur gering vertretenden Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe héhere Verkaufs-

flachenanteile denkbar.

Der verhéltnisméaBig geringe Anteil an Verkaufsfléche in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel ergibt sich daraus, dass sich im Hauptgeschéftszentrum nur kleinteilige
Lebensmittelanbieter befinden und grofie oder grofifldchige Betriebe fehlen. Dieser Mangel
stellt sich derzeit als wohl schwerwiegendstes Defizit der GUstrower Innenstadt dar, da gera-
de Lebensmittelbetriebe notwendige Frequenzen fur den umliegenden Einzelhandel erzeu-

gen und fUr ein abgerundetes Gesamtangebot erforderlich sind.

Insgesamt verfigt das Hauptgeschéftszentrum von Gistrow Gber ein unzureichend struktu-
riertes Angebot. Neben den Defiziten in der Verkaufsfléchenausstattung prédsentiert es sich
zu kleinteilig. Zudem ist ein Trend zur Discountlastigigkeit (u. a. Stolz, 1001 kleine Dinge)
auszumachen. Mit der Abwertung des einzigen Kaufhauses in der Innenstadt zu einem Bil-

liganbieter ist der einzige gréflere Magnetbetrieb ,weggebrochen”.

Leerstandsituation

Zum Erhebungszeitpunkt standen 26 Ladenlokale in der Innenstadt leer. Bei einer Gesamt-
leerstandsfléche von rd. 2.230 m? in der Innenstadt betrégt die durchschnittliche Fléche der
Leerstdnde rd. 85 m2. Dieser Durchschnittswert, insbesondere aber auch die hohe Anzahl
(14) der sehr kleinen Leerstande mit einer Flache von weniger als 50 m?2 verdeutlichen, dass
primér diejenigen Ladenlokale wirtschaftlich eingeschréankt zu nutzen sind, die Uber eine
Fléche von deutlich unter 100 m2 verfigen. So stehen demgegeniber nur sechs Ladenlokale

mit einer Flache von Gber 100 m? leer.



Wéhrend im Bereich der Hauptlagen Am Pferdemarkt und Am Markt lediglich sechs Laden-
lokale leer stehen, zeichnet die Leerstandsproblematik insbesondere die Neben- und Ergén-
zungslagen (vor allem die Hagebécker Strafle (neun Leersténde) sowie Gleviner Strafle,
MuihlenstraBe Dom- und Baustrafie (zusammen 12 Leersténde). Es wird deutlich, dass die
wirtschaftliche Nutzbarkeit in diesen weniger frequentierten Bereichen in Verbindung mit der

Kleinteiligkeit der Leersténde schwierig ist.

Fazit zum Hauptgeschéaftszentrum

Die Barlachstadt Gustrow ist durch ihren historischen Kern und ihre Sehenswirdigkeiten -
berregional bekannt und hat ein hohes stddtebauliches Potenzial. Stéirken des Hauptge-
schéftszentrums sind zum einen der stattfindende Wochenmarkt, von dem auch der stationa-
re Einzelhandel profitiert. Zum anderen présentiert sich die Hauptlage freundlich und attrak-
tiv und sorgt damit fir hohe Aufenthaltsqualitét. Ein weiterer Pluspunkt sind die Uberschau-

bare Gréfie des Hauptgeschéftszentrums und dessen Ablesbarkeit.

Als Schwéchen aus Einzelhandelssicht lassen sich das Fehlen von Magnetbetrieben anfih-
ren, die fUr eine stérkere Frequentierung sorgen kénnten, sowie das im Schnitt niedrige An-
gebotsniveau. Es fehlen hochwertige Betriebe, die fur innerstddtische Geschéftszentren und
insbesondere auch fur Touristen von auferhalb von grofier Bedeutung sind. Ebenfalls nega-
tiv festzuhalten ist die Leerstandssituation und das sehr kleinteilige Immobilienangebot. So
bestehen in der Innenstadt (Nach-) Nutzungsprobleme fur die kleinteiligen, haufig aufgrund
von Zuschnitt und Gréf3e nicht mehr zeitgeméfien Ladeneinheiten. Insgesamt steht die Au-
endarstellung des Einzelhandels in einem offensichtlichem Widerspruch zur (hohen) Quali-

tat des offentlichen Raumes.

Die Bedeutung der Innenstadt im gesamtstéadtischen Standortgeflecht ist trotz — insbesondere
in den mittelfristig nachgefragten Warengruppen — nennenswerter Verkaufsflachenanteile
von z. T. Uber 50 % in vielen Warengruppen nicht ausreichend. Auffallend ist der geringe
Anteil an Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Lediglich rund 5

% am Gesamtbestand in dieser Warengruppe sind im Hauptgeschéftszentrum zu finden.

Insgesamt besitzt der innerstédtische Einzelhandel von Gustrow zu wenig Strahlkraft fir ein

Mittelzentrum mit knapp 32.000 EW im léndlich gepragten Raum.



5.3.2 Stadtteilzentrum Distelberg

Karte 7: Lage und Ausdehnung des Stadtteilzentrums Distel-
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eine Vielzahl an Dienstleistungen (u. a. Quelle: Einzelhandelserhebung Mai 2006

auch ein Arztehaus), die das Angebot

Fotos 9 und 10: Stadtteilzentrum Distelberg

komplettieren.

Insgesamt leistet das Stadtteilzentrum ei-
ne wichtige Versorgungsfunktion insbe-
sondere fir das nérdliche Stadtgebiet
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funktional ausgerichtet ist und keine
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5.3.3 Stadtteilzentrum Guistrow-Sid

Im Stadtteil Sidstadt befindet sich ein Stadtteilzentrum am Platz an der Freundschaft. Kern-

bestandteil des Zentrums ist das Ein-
kaufszentrum Sud. Im Zentrum gibt es
insgesamt neun Einzelhandelsbetriebe
auf insgesamt ca. 4.900 m2 Verkaufs-
flache“. Angebotsschwerpunkte liegen
in den Warengruppen des kurz- und
langfristigen Bedarfs. Dartber hinaus
gibt es am Standort jedoch auch eini-
ge ergdnzende Anbieter mit Waren-
gruppen des mittelfristigen Bedarfs.
Die Hauptanbieter des Stadtteilzent-
rums sind der Supermarkt Rewe (->
Rewe wird den Standort vorraussicht-
lich aufgeben, eine Nutzung durch Lidl
ist angedacht, rd. 1.100 m? Verkaufs-
flache), der Elektrohaushaltsgerate-
Fachmarkt XXL"” (rd. 2.000 m? Ver-
kaufsflache), der Fachdiscounter Kik
(rd. 800 m2 Verkaufsfléche) sowie der
Lebensmitteldiscounter Netto (rd. 600

m?2 Verkaufsfléche).

Daneben gibt es im Einkaufscenter
weitere Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetriebe (u.a. Chinarestaurant,
Reisebiro, Spielothek), die das Einzel-
handelsangebot abrunden. In rdumli-
cher Néhe befindet sich zudem ein

Arztehaus.

Das Zentrum leistet im Wesentlichen

Karte 8: Lage und Ausdehnung des Stadtteilzentr. Gistr.- Sid
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Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 9: Angebotssituation im Stadtteilzentrum Gustr.-Sid

Warengruppe Anzahl der | Verkaufsflache
Betriebe in m?2
Kurzfristiger Bedarf 5 1.820
Mittelfristiger Bedarf 2 850
Langfristiger Bedarf 2 2.210
Summe 9 4.880*
Leerstand - -

* durch Rundungen sind Abweichungen in der Summe méglich
Quelle: Einzelhandelserhebung Mai 2006

Fotos 11 und 12: Stadtteilzentrum Gistrow-Sid

Quelle: Eigene Aufnahmen

einen Beitrag zur Grundversorgung der Einwohner des sidlichen Stadtgebietes.

Alle Angaben unter Bericksichtigung der Nachnutzung der leerstehenden Minimalhalle durch den Anbie-

ter XXL

Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung (Mai/Juni 2006) noch leerstehend



5.3.4 Stadtteilzentrum Heideweg

In siedlungsstrukturell integrierter Lage,
jedoch im Gewerbegebiet am Heideweg
im Nordwesten der Stadt, liegt das (von
der Gesamtgréfie her betrachtet) gréfite
Stadtteilzentrum Gustrows. Ein deutlicher
Angebotsschwerpunkt des Standortes
liegt in den Warengruppen der langfris-
tigen Bedarfsstufe. Aber auch die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel
ist mit einer hohen Verkaufsflache am
Standort vertreten. Insgesamt sind sie-
ben Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von knapp 11.000
m?2 angesiedelt. Die Magnetbetriebe bil-
den der Verbrauchermarkt Familia
(knapp 2.800 m?2 Verkaufsfléche), der Le-
bensmitteldiscounter Plus (knapp 700 m?
Verkaufsflache) und der Baumarkt Toom

(ca. 7.500 m2 Verkaufsflache).

Ergdnzende Dienstleistungen und Gast-
ronomiebetriebe gibt es nur wenige (u. a.
Schnellimbis neben dem Verbraucher-

markt).

Das Stadtteilzentrum leistet eine Versor-

gungsfunktion fur das westliche Stadtge-
biet, aber auch, aufgrund der grof}fléchi-
gen, strukturprdgenden Anbieter, fir die

Gesamtstadt.

Karte 9: Lage und Ausdehnung des Stadtteilzentrums Heideweg

p— 1 LU
Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 10: Angebotssituation im Stadtteilzentrum Heideweg

Warengruppe Anzahl der | Verkaufsflache
Betriebe in m?2
Kurzfristiger Bedarf 6 2.800
Mittelfristiger Bedarf - 910
Langfristiger Bedarf 1 7.260
Summe 7 10.960*
Leerstand - -

* durch Rundungen sind Abweichungen in der Summe méglich
Quelle: Einzelhandelserhebung Mai 2006

Fotos 13 und 14: Stadtteilzentrum Heideweg

Quelle: Eigene Aufnahmen
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5.3.5 Nahversorgungszentrum Schweriner StraBe

Im Stadtteil Schweriner Viertel / West-
stadt entlang der Schweriner Strafe und
des Langendammscher Wegs befinden
sich drei Betriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von gut 700 m2. Der sorti-
mentsspezifische Angebotsschwerpunkt
liegt in den nahversorgungsrelevanten
Warengruppen der kurzfristigen Be-
darfsstufe. Hauptanbieter des Einzel-
handelsstandortes sind der Lebensmittel-
discounter Plus (ca. 550 m2 Verkaufsflé-
che) und der Fachdiscounter Schlecker
(ca. 150 m2 Verkaufsfléche). Die Be-
triebseinheiten liegen unterhalb der heu-
te Ublichen Gréfienordnung von heute
Ublichen Marktzutrittsgréfien (die Gefahr
der Verlagerung ist somit latent vorhan-
den).

Es gibt keine erganzenden Dienstleistun-

gen.

Das Nahversorgungszentrum im Westen
der Altstadt leistet vorwiegend eine Ver-
sorgungsfunktion fir die umliegende

Wohnbevélkerung.

Karte 10: Lage und Ausdehnung des Nahversorgungszentrums
Schweriner StraBBe

CEETT O\
-F\Q{OWSK" b <

=

54 ) : 64

Schlecker

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 11: Angebotssituation im Nahversorgungszentrum
Schweriner StraBle

Warengruppe Anzahl der | Verkaufsflache
Betriebe in m?2
Kurzfristiger Bedarf 3 650
Mittelfristiger Bedarf - 10
Langfristiger Bedarf - 50
Summe 3 710*
Leerstand 3 120

* durch Rundungen sind Abweichungen in der Summe méglich
Quelle: Einzelhandelserhebung Mai 2006

Foto 15: Nahversorgungszentrum Schweriner StraBBe

Quelle: Eigene Aufnahme



5.3.6 Sonderstandori Rovertannen

Im Nordosten des Stadtgebietes befindet
sich an der Glasewitzer Chaussee in nicht
integrierter Randlage ein Fachmarki-
standort, der das innerstddtische Angebot
und das Angebot in den Zentren mit Sor-
timenten der langfristigen Bedarfsstufe
ergénzt. Der autokundenorientierte
Standort, der verkehrsginstig an der 6st-
lichen EinfallstraBe liegt, weist derzeit
vier Betriebe mit einer Gesamtverkaufs-
flache von 11.390 m? auf. Die gréfiten
Anbieter sind der Baumarkt Obi (ca.
4.500 m?2 Verkaufsfléche) sowie der Mé-
belmarkt Roller (rd. 2.300 m2 Verkaufs-
flache).

Karte 11: Lage und Ausdehnung des Sonderstandortes
Roévertannen

~ 4.200 M
Baustoffzen

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 12: Angebotssituation am Sonderstandort

Roévertannen

Warengruppe Anzahl der | Verkaufsflache
Betriebe in m?2

Kurzfristiger Bedarf 1 120

Mittelfristiger Bedarf - 450

Langfristiger Bedarf 3 10.820

Summe 4 11.390*

Leerstand - -

* durch Rundungen sind Abweichungen in der Summe méglich
Quelle: Einzelhandelserhebung Mai 2006

Foto 16: Sonderstandort Révertannen

Quelle: Eigene Aufnahme
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5.3.7 Sonderstandort Rostocker Chaussee

o X . Karte 12: Lage und Ausdehnung des Sonderstandortes
In nérdlicher Randlage im Stadtteil Rosto- Rostocker Chaussee

cker Viertel / Nord-West an der Rostocker
Hagebaumarkt
Chaussee, der B 103, liegt der zweite 5.000 m? P —

Sonderstandort. Im Gewerbegebiet

Wolfskrégen sind sieben Betriebe mit ?D%t:r.‘?.ientrum chnepf
einer Gesamtverkaufsflache von knapp Mébelzentruxn

10.000 m?2 angesiedelt. Die Anbieter der
Einzelhandelsagglomeration haben ihren

Angebotsschwerpunkt ebenfalls fast aus-

schlief3lich in den Warengruppen der o

langfristigen Bedarfsstufe. Die grof3-

ten Anbieter sind der Baumarkt Hage-

baumarkt (ca. 5.000 m2 Verkaufsfléche)

und der Gartenmarkt Agrarshop (ca. Quelle: Eigene Darstellung

3.200 m? Verkaufsfléche).

Tabelle 13: Angebotssituation am Sonderstandort
Rostocker Chaussee
Warengruppe Anzahl der | Verkaufsfléche in
Betriebe m?

Kurzfristiger Bedarf - 750
Mittelfristiger Bedarf - 480
Langfristiger Bedarf 7 8.670
Summe 7 9.900*
Leerstand - -

* durch Rundungen sind Abweichungen in der Summe méglich
Quelle: Einzelhandelserhebung Mai 2006

Foto 17: Sonderstandort Rostocker Chaussee

Quelle: Eigene Aufnahme
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Fazit

Die Barlachstadt Gistrow verfigt neben dem innerstédtischen Hauptgeschéftszent-
rum Uber vier Nebenzentren. In siedlungsstrukturell integrierter Lage Ubernehmen
sie die Nah- und Grundversorgung der umliegenden Wohngebiete (,gewachsene”

Wohngebiete und Grof3wohnsiedlungen).

Das sehr kleinteilige Immobilienangebot in der Innenstadt stellt sich nach wie vor
als strukturelles Problem fUr die Entwicklung des innerstédtischen Einzelhandels dar.
Die hohe Anzahl kleiner leerstehender Ladenlokale ist ein deutliches Indiz dafir,
das viele Ladeneinheiten nicht mehr zeitgemaf sind. Ein wichtiger Baustein dieses
Konzeptes ist somit die Herausstellung und Bewertung potenzieller Fldchenreserven

zur Ergdnzung der existierenden Einzelhandelsstrukturen (vgl. Kapitel 9.4.1) .

Der Verkaufsflachenanteil des Einzelhandels in der Innenstadt an der Gesamtver-
kaufsflache GUstrows ist mit rd. 16 % als unterdurchschnittlich und somit steige-

rungsbedurftig einzuordnen.

In der GUstrower Zentrenhierarchie spielt die Innenstadt Gistrows somit weiterhin
eher eine untergeordnete Rolle. Neben den endogenen Problemen des Standortes
JInnenstadt” ist allerdings auch die intrakommunale Konkurrenzsituation als maf3-
geblicher Faktor fur die Schwéche des innerstéadtischen Einzelhandels herauszustel-

len.

Insbesondere in den Stadtteilzentren findet sich neben nahversorgungsrelevanten
Angeboten ein nicht unerheblicher Anteil zentrenrelevanter Sortimente. Sie stehen

somit in direkter Konkurrenz zum Hauptgeschéftszentrum in der Innenstadt.

Insbesondere das Stadtteilzentrum an der Rostocker Chaussee ist mit uber 10.000

m2 Verkaufsfléche als bedeutender Konkurrenzstandort herauszustellen.

Daneben existieren an den nicht-integrierten Standorten Révertannen und Rosto-
cker Chaussee zwei Sonderstandorte mit vorwiegend nicht zentrenprégenden Sor-
timenten und grof}fléchigen Anbietern, die aufgrund der Angebotsstruktur keine

Konkurrenzpole zur Innenstadt darstellen.



5.4 Struktur und réaumliche Verteilung der wohnungsnahen Grund-
versorgung

Einen besonderen Stellenwert in der Einzelhandelsstruktur nehmen die im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge bedeutenden Nahversorgungsbetriebe, auch in solitaren La-
gen, ein. Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung
wird in diesem Zusammenhang die Versorgung der Birger mit Gitern und Dienstleis-
tungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in raumlicher Néhe zum

Konsumenten angeboten werden.

Zu den Guitern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel, Papier / Bucher / Schreibwaren, Zeitschrif-
ten / Zeitungen sowie Blumen / Zoo gezéhlt. Ergénzt werden diese Warengruppen héufig
durch vereinzelte kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sorti-
mente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen als relevant fur die wohnungsnahe Nahversor-

gung bezeichnet werden:

Tabelle 14: Angebotsbausteine wohnungsnahe Nahversorgung

Nahrungs- und Genussmittel

Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren
nidealtypische” Mindestausstattung Getréinke

Drogerie- und Kérperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Bicher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Schnittblumen

Tierfutter (zoologischer Bedarf)
Arzt

Café, Gaststdtte

Reinigung, Reisebiro

Quelle: Eigene Zusammenstellung

In der Praxis wird als Indikator zur Einschétzung der Nahversorgungssituation einer Kommu-
ne insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. In Gustrow
belauft sich die gesamtstéadtische Angebotsausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel auf 0,51 m2 pro Einwohner. Dieser Wert liegt deutlich Uber dem bundesdeut-
schen Referenzwert von 0,33-0,35 m2 Lebensmittelverkaufsfldche / Einwohner und leicht
Uber dem Mittel des landesweiten Vergleichswerts von knapp 0,50 m2 fir Mecklenburg-

Vorpommern. Der Wert ldsst demnach zunéchst nicht auf quantitative Angebotsdefizite



schlie3en. Neben der rein quantitativen Betrachtung sind dartber hinaus raumliche (Erreich-

barkeit) und strukturelle Aspekte (Betriebstypenmix) unerlésslich.

Bei der stadtteilspezifischen Betrachtung (vgl. Tabelle 15) wird jedoch deutlich, dass es im
Hinblick auf die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Lebensmittel zum Teil er-
hebliche Unterschiede zwischen den einzelnen Stadtteilen im Untersuchungsraum gibt. Im
zentralen Siedlungsbereich stellt sich die siedlungsréumliche Struktur Gustrows als zusam-
menhéngend dar. Die hier gelegenen Stadtteile sind nicht in sich geschlossen und eindeutig
rdumlich voneinander abzugrenzen, sondern gehen siedlungsrdumlich ineinander Uber. Je
nach Lage und Gréfie kénnen hier Einzelhandelsbetriebe innerhalb eines Stadtteils durchaus
eine Versorgungsfunktion fir benachbarte Stadtteile Gbernehmen, die auf der einen Seite in
einem entsprechenden rédumlichen Kontext liegen bzw. auf der anderen Seite selbst ein

quantitatives Defizit aufweisen. So lassen sich manche Werte relativieren.

Tabelle 15: Anzahl der Betriebe und Verkaufsfléche in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(NuG) in Gistrow 2006

Stadtteil Einwohner* Anzahl Verkaufsfléiche | Verkaufsflache
Betriebe NuG* in m2 NuG in m2
NuG je Einwohner
Altstadt 2.320 16 730 0,31
Schweriner Viertel / Weststadt 7.410 16 3.910 0,53
Rostocker Viertel / Nord-West 3.500 12 2.190 0,63
Distelberg 2.760 10 4.220 1,53
Dettmannsdorf 2.070 3 420 0,20
Suckow 440 1 20 0,05
Révertannen 380 1 50 0,13
Glasewitzer Burg 70 - - -
Ostliche Stadtteile (gesamt) 5.730 15 4.710 0,82
SiUdstadt 6.840 9 3.600 0,53
Plauer Viertel 1.640 2 50 0,03
Bauhof 1.290 2 610 0,47
Magdalenenlust 1.170 1 80 0,07
Goldberger Viertel 1.010 1 10 0,01
Kluef3 500 - - -
Heidberg 150 - - -
Sudliche Stadtteile (gesamt) 12.600 15 4.350 0,35
Neu Strenz 160 - - -
Primerburg 30 - - -
Gesamt 31.880** 74 15.880 0,50

* gerundete Werte; ** inkl. unbekannt/ohne festen Wohnsitz
Quelle: Einzelhandelserhebung Gustrow, Mai 2006

Positiv zu bewerten ist zunéchst das Vorhandensein eines nahversorgungsrelevanten An-
gebots in nahezu allen Stadtteilen Gustrows. Eine Betrachtung der qualitativen Situation



vor Ort ist aber in jedem Fall wichtig, da das Yorhandensein von Betrieben noch keine
Aussage Uber die tatsdchliche Nahversorgungsqualitét liefert.

Der rechnerische Ausstattungsquotient fur die Altstadt liegt bei rund 0,31 m2 Lebens-
mittelverkaufsflache pro Einwohner. Dieser, im Vergleich unterdurchschnittliche
Wert, kommt daher zustande, dass es im Hauptgeschéftszentrum auf3er einigen Betrie-
ben des Lebensmittelhandwerks und Lebensmittelfachgeschéften keinen (grof3fléchigen)
Lebensmitteleinzelhandel gibt.

FUr den Siedlungsschwerpunkt Schweriner Viertel / Weststadt ergibt sich ein Aus-
stattungswert von leicht Uberdurchschnitilichen 0,53 m2 Lebensmittelverkaufsfléche /
Einwohner. Der Verbrauchermarkt Famila im Stadtteilzentrum Heideweg sowie drei Le-
bensmitteldiscounter im Stadtteil sorgen hier for den guten Ausstattungsgrad der Bevél-
kerung (vgl. nachfolgende Karte 13).

Fir den nérdlich der Altstadt gelegenen Stadtteil Rostocker Viertel / Nord-West mit
rd. 3.500 Einwohnern liegt ein im Vergleich zur Gesamtstadt als Uberdurchschnittlich
einzustufender Ausstattungsgrad der Bevélkerung vor (0,63 m2 / Einwohner). Zwei
grof3e Lebensmitteldiscounter (Lidl und Netto) sorgen am Standort fur die hohe Ver-
kaufsflachenausstattung.

Die Stadtteile Distelberg, Dettmannsdorf, Suckow, Révertannen und Glasewitzer Burg
bilden die éstlichen Stadtteile von Gistrow. Sie verfigen zusammen Uber rund 5.700
Einwohner. Wéhrend die Stadtteile Distelberg, Dettmannsdorf und Révertannen sied-
lungsréumlich ineinander Gbergehen, bilden die Stadtteile Suckow und Glasewitzer Burg
vorgelagerte Bereiche. Wegen der insgesamt relativ geringen Einwohnerzahl liegt hier
ein sehr hoher Ausstattungswert von 0,82 m2 / Einwohner vor. Insbesondere das Ver-
kaufsflachenangebot im Sortiment Lebensmittel im Statteilzentrum Distelberg mit zwei
Verbrauchermérkten sowie zwei Lebensmitteldiscountern ist fir den guten Ausstattungs-
grad verantwortlich. Hier sind rund 90 % der gesamten Lebensmittelverkaufsfléiche der
6stlichen Stadtteile verortet.

Der Stadtteil Dettmannsdorf weist einen unterdurchschnittlichen Ausstattungsgrad von
ca. 0,20 m2 / Einwohner auf. Aufgrund der rdumlichen Néhe kénnen die Einwohner
von Dettmannsdorf jedoch auch auf das vorhandene Angebot in Distelberg zurickgrei-
fen, so dass sich kein Angebotsdefizit feststellen lésst.

Die Einwohner der Stadtteile Rovertannen, Glasewitzer Burg und Suckow sind im
Nahversorgungsbereich quantitativ deutlich unterversorgt. Sie verfigen jedoch jeweils
Uber eine zu geringe Mantelbevélkerung, die aus betriebswirtschaftlicher Sicht keine
ausreichende ékonomische Basis fur die Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebs der-
zeit Ublicher (mindest) Gréfienordnung bietet.

Die sudlichen Stadtteile werden durch die Sidstadt, das Plaver Viertel, die Stadtteile
Bauhof und Magdalenenlust, das Goldberger Viertel, Kluef und Heidberg gebildet und
sind mit rd. 12.600 Einwohnern dichter besiedelt als die éstlichen Stadtteile. Insgesamt
ist hier mit 0,35 m2 Lebensmitielverkaufsfléache / Einwohner sowohl ein unter dem
Landesdurchschnitt als auch ein unter dem gesamtistédtischen Durchschnittswert (rund
0,50 m2) liegender Wert zu verzeichnen. Wéhrend die Stadtteile Sudstadt und Bauhof
gute bis durchschnittliche Ausstattungsgrade von 0,53 bzw. 0,47 m2 / Einwohner auf-
weisen, sind die anderen z.T. sehr kleinen Stadtteile deutlich unterversorgt. Aufgrund der
rdumlichen Distanz der Stadtteile Goldberger Viertel, Plaver Viertel und Magdalenenlust
zur SUdstadt lassen sich die defizitéren Ausstattungswerte fur diese Stadtteile relativie-
ren. Lediglich die sehr kleinen Stadtteile Kluef3 und Heidberg, die éstlich der zusammen-
hédngenden Struktur liegen, weisen keine Verkaufsflache im Sortiment Lebensmittel auf.
Jedoch ist auch hier anzumerken, dass die Mantelbevélkerung von 500 Einwohnern in
Kluef3 und 150 Einwohnern in Heidberg nicht ausreicht, um einen marktgéngigen Le-
bensmitteleinzelhandel anzusiedeln.



Der Aufbau eines adéquaten, wohnortnahen Angebotes in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel ist in den kleinen Stadtteilen, die nicht in rédumlicher Ndhe zu gut aus-
gestatteten Stadtteilen liegen, aufgrund der geringen Mantelbevélkerung nahezu unrea-
listisch. Die Wohnbevélkerung der einzelnen Stadtteile ist sehr gering (die Einwohnerzahl
in den Stadtteilen Suckow, Glasewitzer Burg, Kluef3, Heidberg, Neu Strenz und Primer-
burg liegt z.T. deutlich unter 500) und bietet aus betriebswirtschaftlicher Sicht keine aus-
reichende 6konomische Basis, um eine wohnortnahe Versorgung mit einem entspre-
chenden Anbieter zu realisieren.

Neben der quantitativen Analyse ist die Qualitat des Angebotes ein wichtiger Aspekt zur Be-

urteilung der wohnortnahen Grundversorgung. Hierzu zéhlt der Betriebsformenmix einerseits

und die rédumliche, fuBléufige Versorgung andererseits:

Die Betrachtung der Angebotsstruktur zeigt, dass sich in den letzten Jahren ein tendenziell
discountorientierter Betriebstypenmix in Gustrow etabliert hat (vgl. Tabelle 16). Neben vier
Verbrauchermdérkten und einem Supermarkt gibt es in der Barlachstadt GUstrow mittlerweile
neun Lebensmitteldiscounter. Fachgeschéfte und Lebensmittelhandwerksbetriebe runden das

Angebot ab.

Tabelle 16: Anzahl der Betriebe in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 1999 und 2006

Anzahl Betriebe
Betriebsform 1999 2006
Lebensmitteldiscounter 5 9
Supermarkt 3 1
Verbrauchermarkt 4 4
Gesamt 12 14

Quelle: Eigene Bestandserhebungen 1999 und Mai 2006

In einem zweiten Schritt der réumlichen Betrachtung muss vor allem die fu3laufige Erreich-
barkeit der Lebensmittelbetriebe als Bewertungsmaf3stab herangezogen werden. Unter-
schiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfernungsmaf3 von ca. 500 bis
1.000 Metern als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich um eine
kritische Zeit-Wegschwelle for Fulgéngerdistanzen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt
als Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten
anzusetzen. Letztendlich ist allerdings — gerade mit Blick auf das Ziel, eine méglichst gute
Versorgung auch fir dltere und immobile Bevélkerungsgruppen bereitzustellen — ein FuBweg
von einem Kilometer das aufBerste Maximum einer realistischen Zeit-Weg-Schwelle. Es ist
davon auszugehen, dass nur noch ein sehr geringer Anteil der potenziellen fulldufigen
Kunden diesen Weg in Anspruch nehmen werden und (teilweise) kénnen. In der folgenden

Darstellung wurde daher ein ,reduzierter” Wert von rd. 600 Meter zu Grunde gelegt.



Karte 13: Verteilung der wichtigsten Lebensmittelbetriebe in Giustrow (Betriebe Gber 300 m? Verkaufs-
fléche) mit 600-Meter-Radien
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Erhebungsdaten vom Mai 2006

In vorstehender Karte wurden die strukturprégenden Lebensmittelanbieter (>300 m2 VKF) im
Stadtgebiet Gustrows mit einem Luftlinienradius von 600 m dargestellt. Es zeigen sich drei
Stadtbereiche, die eine nahezu lickenlose Versorgung der Bevélkerung sicherstellen kén-
nen, wobei sich einige Radien sogar mehrfach Gberlappen, was insbesondere in jenen Berei-
chen mit guter bzw. Uberdurchschnittlicher Verkaufsfléchenausstattung der Fall ist. Rdumli-
che Versorgungslicken ergeben sich im sudlichen Stadtbereich (Plaver und Goldberger Vier-
tel, in der Altstadt sowie im Norden (Rostocker Viertel). Des weiteren existieren fur die
kleinsten, abgesetzten Stadtteile GUstrows (Suckow, Kluef3, Heidberg, Neu Strenz und Pri-
merburg) rdumliche Versorgungslicken, die mit der Betrachtung der quantitativen Ausstat-
tungswerte fUr die Stadtteile korrespondieren. In diesen Gebieten ist die Mantelbevélkerung

fur die Ansiedlung eines eigenen Nahversorgers jedoch zu gering.
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Fazit

Gesamtstadtisch zeigt sich in GUstrow eine quantitativ gute Ausstattung in der Nahver-
sorgungssituation, allerdings ist in den vergangenen Jahren ein deutlicher Trend zur dis-
countorientierten Vereinheitlichung des Angebotes ablesbar.

Das vorhandene nahversorgungsrelevante Angebot befindet sich zwar Gberwiegend in
siedlungsstrukturell integrierter oder teilintegrierter Lage, in Teilbereichen weist dieses
Nahversorgungsnetz allerdings Schwéchen beziglich der réumlichen Verteilung bzw.
JFlachendeckung” auf.

Relativ grofie Bereiche innerhalb des zusammenhéngenden Siedlungsgefiges sind
rdumlich unterversorgt. Die Einwohner der Bereiche mit einer lickenhaften Versorgung,
Plauer und Goldberger Viertel, Altstadt sowie Rostocker Viertel machen mit 8.470 Ein-
wohnern immerhin knapp 27 % der gesamten Bevélkerung Gistrows aus.

Insbesondere dem Innenstadtbereich fehlt ein entsprechendes Nahversorgungsangebot,
nicht nur aufgrund der defizitdren réumlichen Versorgung mit Waren des taglichen Be-
darfs, sondern auch als zugkréftiger Magnet fir den innerstédtischen Einzelhandel.

Kleinere Versorgungslicken in Randbereichen sind in ldndlichen Kommunen zwar nichts
Ungewdhnliches und daraus leitet sich kein akuter Handlungsbedarf ab, jedoch sind in
GuUstrow nicht nur die Randbereiche betroffen.



5.5 Fazit der Angebotsanalyse

Zusammenfassend lassen sich im Hinblick auf die Gustrower Einzelhandelsstruktur folgende

Aspekte festhalten:

Gesamistadtische Ebene

Auf gesamtstddtischer Ebene verfigt Gustrow mit 86.320 m2 Verkaufsfléche bzw. rd.
2,7 m2 Verkaufsflache pro Einwohner Uber eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflé-
chenausstattung.

Rund 65 % der Verkaufsfldéche entfdllt auf die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mébel. Die Analyse des Ange-
botes zeigt, dass auch die Obrigen Warengruppen in Gustrow vertreten sind. Rein quan-
titativ gibt es keine Angebotsdefizite.

Innerhalb der stddtischen Einzelhandelsstrukturen Gbernehmen die zwei Sonderstand-
orte Révertannen und Rostocker Chaussee eine bedeutende Stellung. Mit insgesamt
knapp 21.300 m2 Verkaufsfléche entfallt annéhernd ein Viertel der gesamtstéadtischen
Verkaufsflache auf diese autokundenorientierten Sonderstandorte. Die Sonderstandorte
stehen aufgrund ihrer Angebotsstruktur mit einem deutlichen Schwerpunkt in nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten nur bedingt in Konkurrenz zum Gustrower Hauptge-
schéftszentrum und den Stadtteilzentren bzw. dem Nahversorgungszentrum.

Die gesamtstadtische Angebotsstruktur weist darauf hin, dass die Barlachstadt Giustrow
ihrer mittelzentralen Versorgungsfunktion im Bereich Einzelhandel zwar insgesamt ge-
recht werden kann, wobei anzumerken ist, dass gerade der innerstadtische Einzel-
handel fir ein Mittelzentrum mit knapp 32.000 Einwohnern im léndlich geprégten
Raum eine geringe Strahlkraft besitzt.

Gustrower Innenstadt

Der Verkaufsflachenanteil des Einzelhandels in der Innenstadt an der Gesamtver-
kaufsflache Gistrows ist mit rd. 16 % als eher unterdurchschnittlich einzuordnen.

Die Kleinteiligkeit der GUstrower Innenstadt muss einerseits als — aus touristischen Ge-
sichtspunkten — positives Standortkriterium herausgestellt werden, birgt allerdings auf
der anderen Seite auch erhebliche Probleme fir den innerstéadtischen Einzelhandel. Die
Innenstadt steht vor einer erhéhten Leerstandsproblematik. Insbesondere kleinere,
aufgrund von Gréfie und Zuschnitt nicht mehr zeitgeméfle, Ladenlokale stehen leer. So
betrégt die durchschnittliche Verkaufsfldche der leerstehenden Ladenlokale rd. 85 m2.
Uber die Hélfte der leerstehenden innerstadtischen Ladenlokale ist kleiner als 50 m2.

Zwar sind alle — Ublicherweise in Hauptgeschéftszentren anzutreffenden - Warengruppen
auch im Gustrower Hauptgeschéftszentrum zu finden, doch gibt es in einigen Waren-
gruppen nur wenige Anbieter, bzw. eine (zu) geringe Verkaufsflache.

Nahversorgungssituation

Die Kennziffern verdeutlichen ein ausreichendes gesamtstddtische Angebot. Mit insge-
samt ca. 15.900 m2 Verkaufsfléiche in der Warengruppe Lebensmittel entfallen auf je-
den Gustrower Einwohner durchschnittlich Gber 0,50 m2. Dieser Wert liegt deutlich Gber
dem bundesdurchschnittlichen Referenzwert von rd. 0,33 bis 0,35 m2/Einwohner und
leicht Gber dem Referenzwert fir das Land Mecklenburg-Vorpommern.



Bei der Verteilung der Lebensmittelverkaufsflachen im Stadtgebiet ist ein réumliches
Ungleichgewicht festzustellen. So sind z.T. rdumliche Versorgungsdefizite im sidli-
chen Stadtbereich (Plaver und Goldberger Viertel und Teile der Altstadt) sowie im Nor-
den (Rostocker Viertel) auszumachen, wohingegen drei Stadtbereiche ausgemacht wer-
den kénnen, in denen sich Anbieter konzentrieren und sich (fuBBléufige) Einzugsbereiche
Uberlappen.

Vor dem Hintergrund weiter sinkender Einwohnerzahlen gilt es somit insbesondere
die raumlich-strukturelle Verbesserung der Angebotssituation bei zukinftigen
Entwicklungen im Auge zu haben.

Den kleineren, der kompakten Siedlungsstruktur vorgelagerten Stadtteilen Suckow,
Kluef3, Heidberg, Neu Strenz und Primerburg ist eine quantitative Unterversorgung zu
attestieren. Mit lediglich bis zu 900 Einwohnern ist jedoch die dortige Mantelbevélkerung
nicht ausreichend fur die gezielte Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters.

Qualitativ ist hinsichtlich der Nahversorgung anzumerken, dass ein deutlicher Trend in
Richtung discountorientierte Anbieter vorherrscht und somit ein tendenziell einseiti-
ger, unausgewogener Betriebstypenmix gegeben ist.

Gustrow verfugt Uber drei Stadtteilzentren und ein Nahversorgungszentrum, die
sich Uber das gesamte Stadtgebiet verteilen. In siedlungsstrukturell integrierter Lage 0-
bernehmen sie die Nah- und Grundversorgung der umliegenden Wohngebiete.

In der Gesamtschau wird deutlich, dass es in einigen Stadtteilen raumliche (fuBBlaufige)
Versorgungslicken gibt, in denen zusatzliche Anbieter in integrierten oder zentralen La-
gen zu einer Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung beitragen kénnen.
Raumliche Versorgungslicken gibt es zudem in ,abgesetzten” Stadtteilen, in welchen es
aufgrund ihrer geringen Mantelbevélkerung jedoch auch zukiinftig wenig oder keinen
Handlungsspielraum fir eine wohnortnahe Grundversorgung geben wird.



6 Nachfragesituation des Gistrower Einzelhandels

Sowohl fur die Ermittlung méglicher absatzwirtschaftlicher Spielréume als auch fir die Be-
wertung der rdumlichen Entwicklungsméglichkeiten sind, neben der Kenntnis der relevanten
Einzelhandels- und Angebotsstrukturen in Gistrow, speziell auch die monetdren Gegeben-
heiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche Quellen zu-
rickgegriffen, die eine absatzwirtschaftliche Einordnung des bestehenden Gistrower Einzel-

handels erméglichen.

6.1 Kaufkraftpotenzial im Kerneinzugsbereich

Anhand der Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lésst sich das in
einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Warengrup-
pen ermitteln. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Gistrow stellt sich wie

folgt dar:

Tabelle 17: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale Gistrow 2006

Einzelhandelsrelevantes Kauf-
Warengruppe kraftpotenzial der Einwohner
Guistrows in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 49,2
Blumen / Zoo 2,2
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 8,4
PBS / Zeitungen / Zeitschriften 5,2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 65,0
Bekleidung / Wésche 12,1
Schuhe / Lederwaren 2,8
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 2,0
Spielwaren / Hobby- u. Bastelbedarf / Musikinstrumente 2,5
Sportartikel / Fahrréder / Camping 2,1
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 21,5
Wohneinrichtungsbedarf 3,3
Moébel 7,5
Elekiro / Leuchten / sonstige hochwertige Haushaltsgeréte 3,4
Unterhaltungselektronik/Musik/Video/PC/Drucker/Kommun. 9,7
Medizinische und orthopédische Artikel 3,0
Uhren, Schmuck 1,2
Bau- und Gartenmarkisortimente 16,6
Uberwiegend langfristiger Bedarf 44,7
Kaufkraftpotenzial gesamt* 132,5

Quelle: BBE KéIn - Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2006
* inkl. Aktionswaren

Diesem monetédren Kaufkraftpotenzial von 132,5 Mio. Euro liegt — unter Bericksichti-

gung der Einwohnerzahlen - das értliche Kaufkraftniveau in der Barlachstadt GUstrow zu



Grunde. Die sogenannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der értlich vorhande-
nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwoh-
nerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der
Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (D=100) an. Derzeit
ergibt sich in der Barlachstadt Gistrow eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer von etwa 87,9, d.h. dass das Kaufkraftniveau der Gustrower Bevélkerung unter den

Durchschnittswerten der bundesweit flaichendeckend ermittelten Kaufkraftdaten liegt.

Da das Kaufkraftniveau jedoch auch von spezifischen regionalen Einflussfaktoren abhéngig
ist, wird an dieser Stelle zusétzlich ein kurzer Vergleich mit Stéddten und Gemeinden aus der

Region vorgenommen.

Tabelle 18: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau (= Kaufkraftkenn-
ziffer) im regionalen Vergleich

Ort Einwohner Kaufkraftkennziffer
Gistrow 31.880 87,9
Bitzow 8.120 89,6
Laage 5.260 83,8
Parchim 19.390 88,3
Rostock 198.990 91,3
Schwerin 97.110 94,2
Teterow 9.650 85,2
Waren 21.640 93,0

Quelle: BBE Kéln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2006

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass sich das Kaufkraftniveau der Bevélkerung

Gustrows im durchschnittlichen bis leicht unterdurchschnittlichen Bereich bewegt.



Abbildung 11: Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 1999-2006 in Gistrow
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In den letzten Jahren ist eine deutliche Zunahme des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veaus in GUstrow zu verzeichnen. Seit 2003 ist ein Plus von 3,5 % festzustellen. Auch im re-
gionalen Vergleich ist eine positive Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkenn-
ziffer der betrachteten Kommunen erkennbar. Mit Ausnahme der Stadt Rostock weisen die

Kommunen in dem Bereich eine z.T. deutliche Zunahme auf (vgl. nachfolgende Abbildung).



Abbildung 12: Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von
2003 bis 2006 im regionalen Vergleich
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6.2 Umsatze des Einzelhandels in der Barlachstadt GUstrow

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze werden nicht nur die ermittelten Verkaufsflachen
pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern viel-
mehr die konkrete Situation vor Ort mit bericksichtigt. Dazu zéhlen insbesondere die unter-
schiedliche Flachenproduktivitat der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner
Anbieter sowie die Berucksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Gustrow. Hoch-
gerechnet auf den Verkaufsfléchenbestand ergeben sich fur die einzelnen Warengruppen

daraus folgende sortimentsspezifische Umsatze:



Tabelle 19: Sortimentsspezifische Umséatze der Gustrower Einzelhandelsbetriebe

Warengruppe Verkaufsfliche | © Produktivitat Umsatz
in m2 (gerundet) pro m? insgesamt in
Verkaufsfléche Mio. Euro
in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 15.880 3.350 53,2
Blumen / Zoo 2.130 1.240 2,6
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 2.540 3.480 10,2
PBS / Zeitungen / Zeitschriften 1.320 3.980 5,2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 21.870 3.260 71,2
Bekleidung / Wasche 7.990 2.030 16,2
Schuhe / Lederwaren 2.340 1.980 4,6
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 3.100 1.040 3,2

Spielwaren / Hobby- u. Bastelbedarf /

Musikinstrumente 940 2.870 2.7
Sportartikel / Fahrréder / Camping 1.900 1.850 3,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 16.270 1.860 30,3
Wohneinrichtungsbedarf 2.760 1.310 3,6
Mébel 8.210 980 8,1
E:zlljlfa{t:ge::;fn / sonstige hochwertige 1.500 1.920 2.9
el e Voo | a7
Medizinische und orthopddische Artikel 770 7.570 3,0
Uhren, Schmuck 220 5.450 1,2
Bau- und Gartenmarktsortimente 31.920 880 28,2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 46.940 1.150 54,1
Sonstiges 1.240 1.950 2,4
Summe* / Durchschnitt 86.320 1.830 158,1

Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis verschiedener Kennwerte
* gerundete Werte

Bei der sortimentsspezifischen Darstellung der durchschnittlichen Umsétze der Betreiber er-
geben sich z.T. erhebliche Unterschiede, die aus der jeweiligen Angebotsform und den kon-

kreten Anbietern resultieren.

Den weitaus groBten Einzelanteil am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen nimmt
der Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein, der mit rund 53,2 Mio. Euro gut ein Drittel
des gesamten Einzelhandelsumsatzes in Gustrow umfasst. Ein weiterer hoher Umsatzanteil
von 28,2 Mio. Euro besteht in der Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente. Auch in
den Warengruppen Bekleidung / Wéasche, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel so-
wie Mébel und Unterhaltungselektronik sind hohe Umsétze zu verzeichnen. Alle anderen
Warengruppen weisen deutlich niedrigere Umsétze auf. Mit rund 71,2 Mio. Euro entfallen
rund 45 % des Gesamtumsatzes des Gustrower Einzelhandels auf die Warengruppen des

kurzfristigen Bedarfs. Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil der Warengruppen dieser



Bedarfsstufe (v.a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben, ver-

deutlicht aber auch die Bedeutung dieser Warengruppen fir das Mittelzentrum Guistrow.

Insgesamt setzt der Einzelhandel in GUstrow zur Zeit Gber alle Warengruppen rund
158,1 Mio. Euro um.

6.3 Zentralitaten nach Warengruppen

Ein weiterer Indikator fur die Attraktivitét des Einzelhandelsstandortes Gustrow ist die Zentra-
litat der einzelnen Warengruppen. Die Zentralitat ist das Verhélinis zwischen dem errechne-
ten Einzelhandelsumsatz und dem lokal vorhandenen Kaufkraftpotenzial. Sie zeigt an, wie
viel der vorhandenen Kaufkraft am Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel ge-
bunden werden kann. Ein Wert von 1 bedeutet z.B., dass der Einzelhandelsumsatz genau so
grof ist wie die lokal vorhandene Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte Gber 1

deuten auf Zuflisse von auflen hin.

Tabelle 20: Zentralitéten nach Warengruppen

Warengruppe Umsatz in Mio. | Einzelhandels- Zentralitat
Euro relevantes

Kaufkraft-

potenzial in

Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 53,2 49,2 1,08
Blumen / Zoo 2,6 2,2 1,20
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 10,2 8,4 1,21
PBS / Zeitungen / Zeitschriften 5,2 5,2 1,01
l"Jberwiegend kurzfristiger Bedarf 71,2 65,0 1,10
Bekleidung / Wésche 16,2 12,1 1,34
Schuhe / Lederwaren 4,6 2,8 1,65
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 3,2 2,0 1,61
f,m;ﬁ:;::r{-:;l;by- u. Bastelbedarf / 2,7 25 1,08
Sportartikel / Fahrréader / Camping 3,5 2,1 1,47
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 30,3 21,5 1,41
Wohneinrichtungsbedarf 3,6 3,3 1,09
Mébel 8,1 7,5 1,07
E:zlljlfa{t:ge::;fn / sonstige hochwertige 2.9 3.4 0,85
Unterhaltungselektronik / Musik / Video
PC/ Drucke?/ Kommuni/kaﬁon ! / 7.3 2.7 0.75
Medizinische und orthopddische Artikel 3,0 3,0 0,99
Uhren, Schmuck 1,2 1,2 1,00
Bau- und Gartenmarktsortimente 28,2 16,6 1,70
ﬂberwiegend langfristiger Bedarf 54,1 44,7 1,21
Summe bzw. Durchschnitt* 158,1 132,5 1,19

Quelle: Eigene Darstellung; *inkl. Aktionsware



Die hohen Zentralitéten Uber viele Warengruppen belegen eine attraktive sortimentspezifi-
sche Ausstattung des Einzelhandels von Gustrow mit einer Uberértlichen Ausstrahlungskraft.
Die Zentralitdt von 1,19 ist fur die Stadt als durchschnittlich bis gut'”® zu bewerten. Es wird
aber deutlich, dass das Mittelzentrum Konkurrenzzentren in der nédheren Umgebung (insbe-
sondere Rostock) hat und in einigen Warengruppen Kaufkraft in die Umgebung abflief3t.

So deuten die Zentralitétswerte in einigen Warengruppen des mittelfristigen und
langfristigen Bedarfs darauf hin, dass die Kaufkraftabflisse nicht durch Zuflusse aus
dem Umland kompensiert werden kénnen. Dies ist z. B. der Fall im Bereich Elektro'” und
Unterhaltungselektronik. Auch der Einzelhandel mit Angebotsschwerpunkt in den Wa-
rengruppen Uhren, Schmuck, Mébel, Wohneinrichtungsbedarf und Spielwa-
ren/Hobby/Bastelbedarf/Musik kann keine Uberériliche Ausstrahlung entfalten (Zentrali-
taten um 1).

Erfreulich sind insbesondere hohe Zentralitdten in den Sortimenten Schuhe / Lederwa-
ren (1,65) und Glas / Porzellan / Keramik, Hausrat und Geschenkartikel (1,61).
Den héchsten Zentralitatswert in den Warengruppen des langfristigen Bedarfs weist die
Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente (1,70) auf.

Als positiv ist der Zentralitatswert von 1,10 in den Warengruppen der kurzfristigen
Bedarfsstufe, insbesondere der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (1,08), zu
bewerten. Aber auch die anderen Warengruppen in dieser Bedarfsstufe weisen Zentrali-
taten von z.T. deutlich Gber 1 auf. Der Umsatz der Betriebe in Gustrow ist héher als die
vorhandene Kautkraft der ortsanséssigen Wohnbevélkerung, d.h. es sind in der Gesamt-
betrachtung Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen. Diese Werte bestétigen die - gesamtstéd-
tisch betrachtet — gute Angebotsausstattung in der Grundversorgung der Barlachstadt
Gustrow, deuten aber gleichzeitig auch auf eine — ohne eine qualitativ rdumliche Bewer-
tung vorwegzunehmen - quantitative Verkaufsflachenséttigung in dieser Warengruppe
hin.

Es ist zu konstatieren, dass insbesondere die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs
und die Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente einen bedeutenden Anteil an
der Uberérilichen Ausstrahlung Gustrows haben. Dahingegen bestehen in mehreren Wa-
rengruppen, die Ublicherweise im Zentrum angeboten werden und eine tragende Rolle
fur die Ausstrahlungskraft eines innerstédtischen Einzelhandelsstandortes haben, Defizi-
te.

Neben der stadtweiten quantitativen Betrachtung spielt also auch die rdumlich-funktionale
Angebotsstruktur eine grof3e Rolle fur die Funktionsféahigkeit und Vitalitét eines Einzelhan-
delsstandorts. So verdeutlicht die Analyse der Versorgungsstrukturen in Kapitel 5, dass der
Gustrower Innenstadt eine vergleichsweise geringe Bedeutung im stddtischen Einzelhandels-
gefige zukommt. Die geringen Zentralitédtswerte in einigen — Ublicherweise in Zentren veror-

teten — Warengruppen wie Unterhaltungselektronik, Uhren, Schmuck oder Spielwaren sind

Zum Vergleich: Rheine 1,24, Lingen 1,47, Ahaus 1,23, Bernburg 1,08, Schwerin 1,21

In der Warengruppe Elekiro durfte sich die Zentralitéit durch die Nachnutzung des Leerstandes im Stadtteil-
zentrum SuUd durch XXL deutlich erhéht haben, so dass hier keine Zentralitdtsdefizite mehr bestehen soll-
ten.



ein weiterer Anhaltspunkt dafir, dass die GUstrower Ausstrahlung nur bedingt aus der (Ein-

zelhandels-)Attraktivitét der Innenstadt resultiert.

6.4 Fazit der Nachfrageanalyse

Zusammenfassend lassen sich im Hinblick auf die nachfrageseitige Analyse folgende Aspek-

te festhalten:

In Gustrow leben im Jahr 2006 rd. 31.880 Menschen mit einem einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzial von rd. 132,5 Mio. Euro. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau
- fur Gustrow rd. 87,9 - liegt damit sowohl unter dem Bundesdurchschnitt von 100 als
auch unter dem ostdeutschen Referenzwert von rd. 90,3 und dem Landesschnitt von
Mecklenburg-Vorpommern (88,05). In den letzten Jahren ist allerdings eine Angleichung
des Gustrower einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus an das Bundesniveau auszu-
machen. So ist seit 2003 in GUstrow eine Zunahme um rd. 3,5 % zu verzeichnen, wéh-
rend das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau auf Bundesebene beinahe stagnierte
(+0,3%).

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
niveau der Bevélkerung Gistrows im durchschnittlichen bis leicht unterdurchschnittlichen
Bereich bewegt. Insgesamt zeigt sich fur die gesamte Region ein - verglichen mit dem
bundesweiten Durchschnitt — unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
niveau.

Der Einzelhandel in GUstrow steht mit dem Einzelhandel in umliegenden Kommunen im
Wettbewerb. Als Konkurrenzzentrum ist insbesondere das Oberzentrum Rostock her-
auszustellen.

Umsatzschwerpunkte ergeben sich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel. Hier wird gut ein Drittel des Gesamtvolumens umgesetzt. Weiterhin ergibt sich ein
Schwerpunkt in der Warengruppe der langfristigen Bedarfsstufe Bau- und Gartenmarki-
sortimente. In diesem Zusammenhang spielen vor allem einzelne Anbieter eine Rolle,
die gréfitenteils deutlich Gber das Stadtgebiet hinaus reichende Einzugsbereiche aufwei-
sen.

Die Umsatze des Einzelhandels in GUstrow liegen bei insgesamt rund 158,1 Mio. Euro,
woraus ein Zentralitatswert Uber alle Warengruppen von 1,19 resultiert. Es wird also
mehr Einzelhandelsumsatz getatigt, als den Einwohnern von Gistrow an einzelhandels-
relevanter Kaufkraft zur Verflgung steht. Dieser Wert ist im Vergleich zu anderen Mittel-
zentren dieser Gréf3enordnung als durchschnittlich bis gut einzustufen und verdeutlicht
eine Uberdritliche Ausstrahlung des Gustrower Einzelhandels.

Angebotsdefizite ergeben sich in verschiedenen zentrenrelevanten Warengruppen
(u.a. Unterhaltungselektronik), wobei die Kaufkraftabflisse nicht durch -zuflisse kom-
pensiert werden kénnen.

Der Verkaufsflachenanteil des Einzelhandels in der Innenstadt an der Gesamtver-
kaufsflache Gistrows ist mit rd. 16 % als eher unterdurchschnittlich einzuordnen und

Quelle: BBE-Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2006; BBE-Unternehmensberatung Kéln, 2006



zeigt, dass die z.T. hohen Zentralitdten (vgl. Kapitel 6.3) auf die nicht-innerstddtischen
Standorte (v.a. im Bereich Lebensmittel und Baumarktsortimente) zurickzufUhren sind.

Eine Einzelhandelszentralitét von rd. 1,08 in der Warengruppe Lebensmittel belegt
ein gesamtstddtisch quantitativ ausreichendes Angebot. Der ZentralitéGtswert zeigt, dass
sogar Kaufkraft von auf3erhalb des Stadtgebietes abgeschépft wird. Gesamtstédtische
Werte kénnen jedoch nur einen Orientierungsrahmen im Bereich der Nahversorgung
der Bevélkerung bieten.



7 Verkaufsflachenpotenziale

Nicht nur fir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der
Standortentwicklung, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Abschétzung
mittelfristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Auch fir die Barlachstadt Gustrow
als Trager der kommunalen Planungshoheit sind entsprechende Aussagen als Bewertungs-

grundlage von Bedeutung.

Eine wesentliche Voraussetzung hierfur ist die Ermittlung der in GUstrow bestehenden, zu-
satzlich absatzwirtschaftlich tragféhigen Verkaufsfléchenspielréume. Sie stellen ein Binde-
glied zwischen den Ergebnissen der empirischen Untersuchungen aus den Kapiteln 5 und 6
und der Formulierung der Entwicklungsziele (vgl. Kapitel 8) sowie der zukinftigen Entwick-
lungsperspektiven in Gustrow (vgl. Kapitel 9) dar. Im Zusammenhang mit der Verkaufsfla-
chenpotenzialprognose ist generell darauf hinzuweisen, dass ein bewusster Eingriff in den
Wettbewerb nur zur Sicherung stadtentwicklungspolitischer Ziele und nur in Form einer
rdumlichen Lenkung ( => Wo soll Wettbewerb stattfinden?) geschieht. Im Vordergrund steht
dabei der Gedanke, dass neue oder erweiterte Angebote an stadtebaulich ungeeigneten
Standorten durch Umverteilungseffekte Zentren- und Nahversorgungsstrukturen geféhrden
kénnen. Andererseits kénnen Vorhaben evil. auch bei Uberschreiten der gegebenen Ver-
kaufsflachenpotenziale an stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten zur Verbesse-
rung und Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes, insbesondere auch des Hauptge-
schéftszentrums, fihren. Die Tatsache, dass dies zu Lasten weniger geeigneter Standorte ge-
schieht, wird dabei in Kauf genommen. Jedoch muss in diese Uberlegung auch einflieBen,
dass eine Uberdimensionierung der Einzelhandelsentwicklung innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche sowohl zu einer zusétzlichen Geféhrdung der wohnungsnahen Grundversor-
gung als auch zu Funktionsverlusten anderer Gistrower Zentren beitragen kann. Uber die
rechnerisch méglichen Verkaufsflachenspielrdume hinausgehende Entwicklungen missen
somit generell mit Blick auf die Ziele des Gustrower Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kapitel 8)
abgewogen werden. Die nachfolgend aufgefuhrten Entwicklungsspielrdume sind unter fol-

genden Gesichtspunkten zu bewerten und anzuwenden:

Die Verkaufsfldchenangaben, sofern ermittelt, sind nicht als ,sklavische Obergrenzen” zu
sehen. Eine Uberschreitung der aufgezeigten Spielrdume kann dann sinnvoll sein, wenn
ein Yorhaben an einem stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standort zur Verbesse-
rung und Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes in Gustrow fuhren kann. Wenn
dies zu Lasten weniger geeigneter Standorte geschieht, ist das in Kauf zu nehmen, weil
dies zur besseren rédumlichen Gliederung des Einzelhandels und zur Zentrenstérkung
beitragt.



Einen Sonderfall stellen mégliche rédumliche Verlagerungen bestehender Betriebe inner-
halb Gustrows dar. In diesen konkreten, hier nicht darstellbaren Fdllen, ist es notwendig,
die betrieblichen Interessen den aufgezeigten Zielen der Einzelhandelsentwicklung ge-
geniberzustellen und gegen- und miteinander abzuwégen.

FUr bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter kénnen sich dartber
hinaus Entwicklungsspielrdume abzeichnen, auch dann, wenn das Ubergeordnete
Hauptsortiment bereits umfangreich vertreten ist und an sich kein zusétzlicher Verkaufs-
flachenspielraum vorhanden ist.

Von den Verkaufsflachenspielréumen ebenfalls unbenommen sind die qualitativen Maf3-
nahmen zur Verbesserung der Attraktivitét der Einzelhandelsbetriebe.
Die Ermittlung der Verkaufsfléchenspielréume in Varianten dient grundsétzlich der rechneri-
schen Orientierung des bis zum Zeitraum 2015 voraussichtlich zu erwartenden Verkaufsfla-
chenbedarfs in Gistrow. In die Berechnung flieBen eine Reihe von Faktoren ein, fir die ent-
weder Prognosen herangezogen oder Annahmen getroffen werden. Insbesondere werden

bei der Berechnung folgende Kriterien zu Grunde gelegt:

Gegenwdrtige Angebots- und Nachfragesituation

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern
Flachenproduktivitéten

Bevélkerungsentwicklung

Entwicklung des privaten Verbrauchs

Entwicklung des Anteils der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch
Branchenbezogene Entwicklung der Einzelhandelsausgaben

(Ziel-)Zentralitéten, branchenspezifisch und gesamtstédtisch

Die Entwicklung der Flédchenproduktivitdt wird bei den folgenden Berechnungen als konstant
angenommen. Diese ist in der Vergangenheit durch den ausgesprochen intensiven Wettbe-
werb mit dem Ziel partieller Markitverdréingung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den
letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenent-
wicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilita-
ten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben gezeigt wird
und mit Marktsattigungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fortschreiten-
den Konzentrationsprozesse kann deswegen zukUnftig zumindest teilweise wieder mit stei-
genden Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Diese Tendenzen und Perspektiven ab-
wdgend, wird for die zukUnftige Entwicklung in GUstrow von einer konstanten Fléchenpro-

duktivitat ausgegangen.



Zur Ermittlung des sich aus der Prognose der einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben
ableitenden Verkaufsfldchenbedarfes ist zudem Folgendes zu bericksichtigen: Einzelhan-
delsumsatz und Kaufkraftpotenzial bedingen sich weitgehend und entwickeln sich damit pa-
rallel, woraus folgt, dass die Prognose der Verkaufsfléchenspielrdume sich Gberwiegend aus
einer Nachfrageentwicklung ableitet, gleichwohl durch die Angebotsentwicklung unter spezi-
fischen Voraussetzungen aber auch zusétzlicher Verkaufsflachenbedarf entstehen kann. Das
bedeutet schlieflich, dass zur Prognose des zukunftigen Verkaufsfléchenbedarfs auf eine
Verbindung von Status-Quo-Werten und von Zielgréien - angebots- wie nachfrageseitig -

zurickgegriffen wird.
Die einzelnen Kriterien stellen sich wie folgt dar:

Einen wichtigen Faktor der Verkaufsfléchenprognose stellt die zu erwartende Bevélke-
rungsentwicklung dar. Im Rahmen des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes for GUst-
row im Jahre 2005 wurde eine Bevélkerungsprognose fur die Stadt erstellt. Diese geht von
einem Einwohnerrickgang fir die Gesamtstadt von rd. 8 % bis 10 % bis 2015 aus (Basis
2004)."” Im Einzugsbereich der Barlachstadt GUstrow, der im Wesentlichen mit dem Land-
kreis GUstrow Ubereinstimmt™, fallt der Bevdlkerungsrickgang verhélinisméfig schwécher

aus, da der Landkreis von dem allgemeinen Trend zur Stadt-Umland-Wanderung profitiert.

vgl. ISEK Gustrow 2005, S. 46

Nur den am weitesten entfernt liegenden Kommunen wie Gnoien und Jérdenstorf besteht eine weniger
starke Orientierung auf GUstrow als Einkaufsstandort.

vgl. ISEK Gustrow 2002, S. 3-3b



Abbildung 13: Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Gustrow (hier nur Hauptwohnsitze)
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Quelle: Eigene Darstellung nach ISEK 2005, S. 46

Abbildung 14: Bevélkerungsentwicklung im Gistrower Umland
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Ein weiterer Einflussfaktor fur die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis
2015 ist die Verénderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten
Verbrauchsausgaben. Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist
grundlegend von zwei Faktoren abhéngig, zum einen von privaten Einkommen bzw. dem
daraus resultierenden privaten Verbrauch, zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im
Einzelhandel bzw. fur spezifische Einzelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengrup-

pen). Folgende Entwicklungen sind bis 2015 zu erwarten:

Abbildung 15: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Einzelhandelsausgaben am
privaten Verbrauch
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Quelle: EHI: Einzelhandel Aktuell 2005/06, KMPG-Studie 2005

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jah-
ren um jdhrlich rd. 0,5 bis 1% gestiegen.

Gleichzeitig ist der Anteil der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch seit 1990
rickléaufig, die Tendenz ist anhaltend.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben. Diese Tendenz
zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit einigen Jahren bei
geschdtzten 380 bis 390 Mrd. Euro pro Jahr stagniert.

EHI: Einzelhandel Aktuell 2005/06, Kéln 2005; KMPG-Studie 2005

ebenda



Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fir die néchsten Jahre fortgeschrie-
ben werden. Alle innerhalb dieser Spannweite berechneten Varianten haben jedoch ge-
meinsam, dass insgesamt nicht mit einem wesentlichen Anstieg der dem Einzelhandel
zur Verfugung stehenden (realen®) Kaufkraft zu rechnen ist. Je nach Annahme ergibt
sich in einer pessimistischen Variante die absolute Stagnation der einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben, wéhrend in einer mittleren Variante mit geringen Zuwéchsen
von 0,25% pro Jahr und in einer optimistischen Variante mit etwas héheren Zuwéchsen
von 0,50% pro Jahr gerechnet wird (vgl. Abbildung 15).

Jedoch mussen spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen bericksichtigt
werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die sich verdndernde Ausgabenanteile fur
einzelne Warengruppen berucksichtigt. Die Trends sind in der folgenden Tabelle darge-
stellt:

Tabelle 21: Ausgabenanteile fir verschiedene Branchen im Einzelhandel - Trendaussagen

Ausgaben-

Branche .
anteile

Lebensmittel, NuG

Gesundheits- und Kérperpflege b

Schreibwaren / Papier

Bicher

Bekleidung

Schuhe

Lederwaren

Hobby- / Bastelbedarf

Spielwaren

Sportbekleidung / Sportschuhe, Sportartikel / Campingartikel

Hausrat, Glas, Porzellan

U-Elektronik, Informationstechnik, Telekommunikation

PR

Foto / Optik

Leuchten

Elektrogerdte

Uhren / Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf, Mébel, Teppiche

Baumarktsortiment, Gartenbedarf

Sonstiges inkl. Aktionswaren

Gesamt

Quelle: EHI: Einzelhandel Aktuell 2005/06, KMPG-Studie 2005

ebenda

Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unter-
schieden werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht bericksichtigt, lassen sich aus der Ent-
wicklung keine Ruckschlusse auf zusétzlich absatzwirtschaftlich tragféhige Verkaufsfléchenpotenziale zie-
hen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.



Es zeigt sich, dass in den Warengruppen Gesundheits- und Kérperpflege, Unterhaltungs-
elektronik sowie Foto/Optik (besonders Digitalfotografie) weitere Wachstumsimpulse zu er-
warten sind. Die Ausgabenanteile und somit das warengruppenspezifische Kaufkraftvolumen
wird zwischen 2% und 4% bis 2015 steigen. In den Gbrigen Warengruppen wird das zur Ver-

fugung stehende reale Kaufkraftvolumen stagnieren bzw. sinken.

Der Umsatz im Gustrower Einzelhandel wird in Abhéngigkeit der Entwicklung einzelhan-
delsrelevanter Kennwerte und unter Einbeziehung durchschnittlicher Fléchenproduktivitdten

nur gering ansteigen.

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevélkerung
im Bereich der Grundversorgung eine idealtypische Zielzentralitét von 100 angenom-
men. Es zeigt sich, dass im kurzfristigen Bedarfsbereich keine Steigerung der Zentralitét

mehr méglich ist, da dieser Wert bereits heute durch Kautkraftzuflisse aus dem Umland G-

berschritten wird.

Hinsichtlich der mittel- bis langfristigen Warengruppe wird eine durchschnitiliche Zent-
ralitdt von 120 % angesetzt. Dabei wird eine Versorgungsbedeutung Gustrows Gber die
Stadtgrenzen hinaus vorausgesetzt, die auch der zentralérilichen Stellung des Mittelzentrums
entspricht. Hier erscheint in einigen Warengruppen im mittelfristigen und langfristigen Be-

darfsbereich eine Steigerung als méglich und landesplanerisch wiinschenswert.



Abbildung 16: ,,Zielzentralitéiten” fir den Gustrower Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel ]

Blumen / Zoo |

| | |
\ \ \
Gesundheit und Kt‘)rperpﬂegei : : :
PBS / Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend kurzfristiger Bedaﬁfﬁ
A BER R

Bekleidung / Wasche | |

BLUF - (-

Schuhe / Lederwaren
GPK /Hausrat / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby/ Musikinstrumente |

Sportund Freizeit |

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf |

Mobel
Elektro / Leuchten
Unterhaltungselektronik

Medizinische und orthopédische Artikel
Uhren / Schmuck |
Bau- und Gartenmarktsortimente ]

Uberwiegend langfristiger Bedarf#
b B

\ \
\ \
\ \
\ \
\ \
Wohneinrichtung : :
\ \
\ \
\ \
\ \
\ \

Sonstiges

Gesamt

0 0,2 0,4 0,6 0,8 1 1.2 14 1,6 18

Quelle: Eigene Berechnungen

Die Verkaufsflachenpotenzialberechnung hat ergeben, dass fir die Barlachstadt GUstrow
nur in sehr begrenztem Maf3e zusétzliche absatzwirtschaftlich tragféhige Verkaufsfléchenpo-
tenziale bestehen. Fehlenden Impulsen aus Bevélkerungs- und Verbrauchsausgabenentwick-
lung stehen zum Teil steigerungsféhige Zentralitéten gegeniber. Insgesamt ergeben sich
rechnerisch absatzwirtschaftlich tragféhige Verkaufsflachenspielréume nur in der Waren-

gruppe Unterhaltungselektronik:

Tabelle 22: Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen in Varianten

TG Ungi.’l.nsiige Miﬂ!ere Va- Gi.'lns:iige Va-
Variante riante riante

Unterhaltungselektronik 700 770 860

Gesamt 700 770 860

Quelle: Eigene Berechnung



Dies bedeutet fir Gustrow, dass...

neue Angebote und Verkaufsfldchen in den Warengruppen mit Verkaufsfldchenpotenzia-
len die Attraktivitdt und ,Strahlkraft” des Einzelhandelsstandortes ,,GUstrow” verbessern
kénnen,

neue Angebote und Verkaufsflachen in den Gbrigen Warengruppen Gberwiegend durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind,

in diesen Warengruppen ein erhéhtes betriebliches Risiko fur neue oder sich vergré-
Bernde Anbieter besteht (dies trifft fir neuartige oder spezielle Anbieter nur bedingt zu),

im Extremfall also ruinéser Wettbewerb mit stédtebaulich negativen Folgen durch Leer-
sténde eintritt.
Die Ergebnisse der Verkaufsflachenpotenzialberechnung bedeuten fir Gistrow, dass neben
einem punktuellen quantitativen Ausbau die rdumlich-strukturelle Verbesserung der Ange-
botssituation der Schwerpunkt der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung in Gistrow sein

muss.

Fiur Gustrow heifdt dies, dass neue oder sich vergréf3iernde Anbieter nur bewusst, mit Blick
auf die Gesamtentwicklung als Konkurrenz ,gesetzt” werden sollten. Dies impliziert eine
eingehende Prifung sowohl des Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsfléche zusétz-
licher Anbieter. Mégliche Ausnahmen indes missen im Detail geprift werden. Diese Aus-
nahmen kénnen dann sinnvoll sein, wenn sie die angestrebte rédumlich-strukturelle Entwick-
lung des Einzelhandels in Gustrow forcieren kénnen - so z. B. durch eine Starkung des zent-
ralen Versorgungsbereiches der Innenstadt, der réumlichen Konzentration des Einzelhandels
oder die Sicherung bestehender Anbieter (insbesondere wichtiger Einzelhandelsmagneten in

Versorgungszentren).

Es zeigt sich, dass nur bei einer BerUcksichtigung der einzelhandelsrelevanten Rahmenbe-
dingungen und der Ausrichtung an einem klaren réumlichen Konzept zukunftsfiéhige Einzel-
handelsstrukturen geschaffen werden kénnen, die im Endeffekt eine ,win-win Situation” for

alle Akteure generieren kénnen.



8 Zielsystem zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung
in der Barlachstadt Gistrow

Voraussetzung fur das Konzept zur réumlichen Lenkung des Einzelhandels ist ein Zielsystem
fur die funktionale Entwicklung der Gesamtstadt, der GUstrower Innenstadt, insbesondere ih-
res Hauptgeschéftszentrums, der Stadtteilzentren, der Nahversorgung in den anderen Stadt-
teilen sowie der vorhanden Sonderstandorte fior den grofifléchigen Einzelhandel. Im Folgen-
den wird daher ein Zielkatalog vorgeschlagen, welcher der zukinftigen Einzelhandels- und

Zentrenentwicklung in der Barlachstadt GUstrow zu Grunde zu legen ist.

Folgende Oberziele werden dem planungsrechtlichen Konzept und den Ubrigen erarbeiteten
Mafinahmenansétzen zu Grunde gelegt. Fir Gustrow wurden auf Basis der allgemeinen Ent-
wicklungstrends und stadtspezifischen Analyseergebnisse (angebots- und nachfrageseitig)

folgende Ziele vorgeschlagen:

Ausbau und Starkung der regionalen Ausstrahlung und mittelzentralen Versor-

gungsfunktion

Ein bedeutendes Ziel fir ein Einzelhandelsentwicklungskonzept ist der Ausbau und die Stér-
kung der durch die Regionalplanung zugewiesenen zentralértlichen Funktion. Das Mittel-
zentrum Gustrow besitzt Ausstrahlungskraft in das Umland. Allerdings ist der Anteil der

Gustrower Innenstadt an der stadtweiten Ausstrahlung vergleichsweise gering.

Erhaltung und Stérkung der Einzelhandelszentralitét der Innenstadt

Die europdische Stadttradition weist der Innenstadt eine herausgehobene Funktion im stad-
tischen Standortgefige zu. Der innerstédtische Einzelhandel von Gustrow besitzt mit 16 %
hingegen nur einen eher geringen Verkaufsfléchenanteil an dem gesamtstéddtischen Einzel-
handel. Die in zahlreichen Warengruppen zu verzeichnenden Zentralitétsoberschisse der
Barlachstadt Gustrow lassen sich zum Teil eher auf die bedeutenden Sonderstandorte der
Stadt als auf ihr Hauptgeschéftszentrum zurickfUhren. Dieses verfigt insgesamt Gber zu we-
nig Strahlkraft fir ein Mittelzentrum mit knapp 32.000 Einwohnern im léndlich geprégten
Raum (vgl. Kapitel 5.3.1). Durch die verstérkte Ausrichtung zukinftiger Investitionen auf das
Hauptgeschéftszentrum von Guistrow sollte die Stérkung der Innenstadt vorangetrieben wer-
den (naheres siehe Kapitel 9.4). Denn das Ziel, den innerstadtischen Einzelhandel zu erhal-
ten und zu stdrken, ist eng verknipft mit der Bedeutung des Einzelhandels fur die Funktions-

fahigkeit und Attraktivitat der Innenstadt und somit der Ausstrahlung der Gesamtstadt.



Ausbau und Stdarkung der Einzelhandels- / Funktionsvielfalt der Innenstadt

Neben der Zentralitét — also der vorrangig quantitativen Komponente - soll aber auch die
Vielfalt an Funktionen in der Innenstadt erhalten bzw. ausgebaut werden: Eine Mischung
von Wohnen, Einzelhandel, éffentlichen wie privaten Dienstleistungen, Gastronomie und
Kultur. Daneben soll der Einzelhandel von verschiedenen Betriebstypen geprégt sein, welche

die eigene Identitdt des Hauptgeschéftszentrums von Gistrow erhalten bzw. stérken.

Ausbau und Stdarkung der Identifikation des Hauptgeschéftszentrums von Gistrow

Die identitatsstiftende Wirkung des Hauptgeschéftszentrums wird Ublicherweise durch ver-
schiedene Faktoren (historische Strukturen, Einzelhandels- und Dienstleistungsmix etc.) ge-
prégt, die es auszubauen gilt. Da diese in GUstrow nach wie vor in der erforderlichen Breite
und Vielfalt nicht vorhanden ist, soll dies ausgebaut werden. Vor allem im Hinblick auf den
zunehmenden kommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Stérkung eines klaren Pro-

fils von wesentlicher Bedeutung.

Gewadhrleistung der flachendeckenden Nahversorgung der Bevélkerung

So weit méglich, sollte eine fuBléufige Nahversorgung der Bevélkerung ermdéglicht werden.
Zumindest in den gréfieren, dicht besiedelten Stadtteilen sollten die Einwohner die Méglich-
keit haben, den periodisch nachgefragten Bedarf (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Droge-
riewaren) in rédumlicher Nahe auch fullaufig abdecken zu kénnen. Die Anbieter insbesonde-
re der Stadtteil- und Nahversorgungszentren missen ein entsprechend breites und tiefes

Angebot vorhalten, um diesen Bedarf abdecken zu kénnen.

Eine raumliche Konzentration des Einzelhandels auf leistungsfahige und somit zu-
kunftsfahige Standorte

Eng mit dem Ziel der verbrauchernahen Versorgung verbunden ist die Sicherung leistungs-
fahiger zentraler Versorgungsbereiche im Stadtgebiet. Solitdre Anbieter in verstreuten Lagen
in den Stadtteilen sind im Wettbewerb mit neuen zumeist grof3fléchigen, zum Teil nicht ins
Siedlungsgefige integrierten Anbietern benachteiligt. Die Konzentration des Einzelhandels
auf in das Siedlungsgefiuge integrierte zentrale Versorgungsbereiche schafft die Vorrauset-
zung fur notwendige Synergievorteile dieser Standorte und sichert somit die Existenz beste-
hender Anbieter. Gleichzeitig wird so eine attraktive und vollsténdige Grund- und Nahver-

sorgung der Bevélkerung sichergestellt.



Ergebnis: Stadt der kurzen Wege

Ein kompaktes Hauptgeschéftszentrum sowie wohnortnahe Grund- und Nahversorgungs-
strukturen stellen wichtige Voraussetzungen fir die Entwicklung und das Entstehen lebendi-
ger urbaner Rdume dar. Die damit einhergehende Verkirzung der in der Stadt erforderli-
chen Wege dient zum einen umwelt- und verkehrspolitischen Belangen. Zum anderen ist ei-
ne "Stadt der kurzen Wege" aber auch fir die immobileren Teile der Bevélkerung von erheb-

licher Bedeutung.

Zukunfisfahige ,Arbeitsteilung” der zentralen Versorgungsbereiche und der Son-
derstandorte

Eine zukunftsfdhige Arbeitsteilung der Versorgungsbereiche bedeutet nicht nur, dass die
Grund- und Nahversorgung in den entsprechenden Zentren und solitdren Nahversorgungs-
standorten der Stadtteile stattfindet und das Hauptgeschéftszentrum vor allem die mittelzent-
rale und regionale Versorgung mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs Gbernimmt.
Auch die Existenz von Sonderstandorten muss in die Versorgungsstrukturen der Stadt mit
einbezogen werden. Hier kénnen Aufgaben Gbernommen werden, die nicht notwendiger-
weise in den Zentren angeboten werden, wie z. B. ein attraktives Angebot mit nicht-
zentrenrelevanten grofiflachigen Sortimenten (Mébel, Bau- und Gartenmérkte, Autohéuser
etc.)

Klare Weichenstellung durch Politik und Verwaltung!

Zum Erhalt, aber insbesondere zur Entwicklung zukunftsféhiger und attraktiver Einzelhan-
delsstrukturen ist ein klares Signal durch Politik und Verwaltung erforderlich, die Aussagen
des Einzelhandelskonzeptes zur Grundlage weiterer Planungen fur die Entwicklung des Ein-
zelhandelsstandortes Gustrow zu machen. Fior Gewerbetreibende und potenzielle Investoren
wird somit deutlich, dass einer Vermehrung der Einzelhandelsfldchen in den AufBenberei-
chen Grenzen gesetzt sind. Der Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen wird
dadurch geschiitzt, ein Abwandern von Geschaften kann verhindert werden und Investitio-

nen bleiben lohnenswert.

Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit) insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmaf3 von den Rahmenbedingungen ab-
héngig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investitionen wahr-
scheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile" von Konkur-
renten vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht

werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmeri-



schen Risiken verbunden. Wenn also mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept ein Schutz
des Hauptgeschéftszentrums assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass dieses vor "unfairem
Wettbewerb" geschitzt werden soll. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral

Zu sein.

Entscheidungssicherheit fir stadtebaulich erwiinschte Investitionen

Eng mit dem vorstehenden Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fur stédtebaulich
erwinschte Investitionen (z.B. Geb&udesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verlasslicher Rahmen rdumlicher Orientierung erforderlich.

Planungsrechtliche Umsetzung in der Bauleitplanung

Das wichtigste Instrumentarium zur Steuerung des Einzelhandels ist letztlich das Planungs-
recht. Nur mit Hilfe dieses Instrumentariums kann eine verbindliche Lenkung erreicht wer-
den. Dabei ist es von zentraler Bedeutung, rdumliche Entwicklungs- und Tabubereiche fur
den Einzelhandel zu definieren und festzusetzen. Hierzu dienen die Aussagen dieses Einzel-

handelskonzeptes als Grundlage.



9 Empfehlungen zur kinftigen Entwicklung der Zentren-
und Einzelhandelsstruktur in Gistrow

9.1 Grundsadtze der rdumlichen Entwicklung des Einzelhandels in
Gustrow

Im Hinblick auf eine den aufgefihrten Zielen entsprechende Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung des Mittelzentrums Gustrow sollten fur die kinftige rdumliche Einzelhandels-
entwicklung grundsétzliche Strategien entwickelt werden, die interne — sowohl im Rahmen
der kommunalen Selbstbindung, aber auch fur zukinftige Bauleitplanverfahren — und exter-
ne — sowohl fur die Investoren der Vergangenheit (vorhandenen Gewerbetreibende) als auch
die der Zukunft — Signale setzen. Diese gilt es, durch entsprechende BeschlUsse der Stadtver-
tretung der Barlachstadt GUstrow abzusichern. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, al-

len Beteiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu gewdéhrleisten.

Es werden folgende Grundséitze zur Umsetzung empfohlen:

Grundsatz 1

Strukturprégender zentrenrelevanter Einzelhandel (>200 m2) nur noch im zentra-
len Versorgungsbereich der Innenstadt (Hauptgeschéftszentrum)

Zentrenrelevante Sortimente sollen als Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben grund-
satzlich nur im Hauptgeschéaftszentrum von GuUstrow zuldssig sein. Dies gilt generell for
strukturprégende Betriebe gréfBer als 200 m2, da von diesen — bei einer Ansiedlung in Lagen
auflerhalb des Hauptgeschéftszentrums — Negativauswirkungen auf die Innenstadt zu erwar-

ten sind.

Grundsaiz 2

Kleinteiliger (bis 200 m2) zentrenrelevanter Einzelhandel auch in den Stadtteilzent-

ren zur Ergéinzung der wohnortnahen Grundversorgung

Stadtteilzentren dienen der Grundversorgung auf Stadtteilebene. Demzufolge Uberneh-
men sie neben der Nahversorgung mit Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs (u. a. Lebens-
mittel, Gesundheit- und Kérperpflege, Schreibwaren, Zeitschriften) die Grundversorgung der
Stadtteilbevélkerung mit — auch zentrenprédgenden — Waren des mittel- und langfristigen Be-

darfs. Um dieser Versorgungsbedeutung Rechnung zu tragen, sind kleinfléchige Betriebe (bis



200 m?*) mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in den Stadtteilzentren Heideweg, GUst-
row-SUd und Distelberg zuléssig, wenn sie die wohnortnahe Grundversorgung im Stadjtteil

verbessern konnen.

Grundsatz 3

GrofB¥flachiger Einzelhandel bis 1.200 m2 mit nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent neben dem Hauptgeschéftszentrum® auch in Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung oder zur Ermaégli-
chung von aus stadtebaulicher Sicht sinnvoller Konzentration des Einzelhandels
ohne negative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche oder die

wohnortnahe Grundversorgung

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt
im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die
wohnortnahe Nahversorgung auch zukinftig zu sichern. Derzeit Gbliche Gréfienordnungen
fur der Nahversorgung dienende Lebensmittelanbieter liegen zwischen 800 m2 (Lebensmit-
teldiscounter) und 1.200 m2 (Vollsortimenter). Die Angebotspalette dieser Betriebe umfasst
zu einem gewissen Anteil — etwa 10 bis 20 % — zentrenrelevante Randsortimente (u. a.
Schreibwaren, Elektrogeréte, Unterhaltungselekironik etc.). Die Randsortimente kénnen auf-
grund der geringen Verkaufsfléche i.d.R. als nicht strukturpragend beurteilt werden. Zusatzli-
che Angebote dirfen die wohnortnahe Grundversorgung in den Stadtteilen nicht im Bestand

geféhrden bzw. gewinschte Entwicklungen beeintréachtigen.

Grundsaiz 4

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel i. S. d. Grundsatz 3 auch an integrierten
Standorten, wenn ein versorgungsstruktureller Bedarf ersichtlich ist und negative

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden

In Ausnahmeféllen darf nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auch auf3erhalb der zentra-

len Versorgungsbereiche angesiedelt werden. Erweiterungs- bzw. Ansiedlungswinsche von

Die Analyse der innerstéadtischen Angebotsstrukturen verdeutlicht, dass die dort verorteten Betriebe (Uber-
wiegend) deutlich kleiner als 200 m? sind. Auf3erhalb des Hauptgeschéftszentrums gelegene Betriebe mit
Verkaufsflachen von Gber 200 m2 wirden damit einen deutlichen Attraktivitétsvorteil gegentber den inner-
stéidtischen Betrieben aufweisen und letztendlich zu einer Schwéchung des innerstédtischen Einzelhandels
und somit der innerstédtischen Gesamtattraktivitét fuhren.

Zur Stérkung des Hauptgeschéftszentrums kénnen - wenn die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtge-
biet nicht beeintréchtigt wird — gréf3ere Verkaufsfléchen realisiert werden. Damit wird der herausragenden
Stellung des Gustrower Hauptgeschéftszentrums im stédtischen Standortgefige Rechnung getragen.



Lebensmittelmérkten, die Uber die Grenze der Grofifléchigkeit hinaus gehen, kénnen unter
der Vorraussetzung einer siedlungsraumlichen Integration sowie unter Ausschluss stédtebau-
lich negativer Auswirkungen auf bereits bestehende integrierte solitédre Versorgungsstandor-

te und die zentralen Versorgungsbereiche von Gustrow zuldssig sein.

Grundsaiz 5

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel im Hauptgeschdftszentrum und an den Son-

derstandorten

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kann zwar grundsétzlich im gesamten Stadtgebiet, wo
Einzelhandel zuléssig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur spéteren Einhaltung ei-
ner auch rdumlich ausgewogenen Zentren- und Versorgungsstruktur Gustrows sollten jedoch
auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente rédumlich gelenkt werden. Dafir bie-
ten sich neben der Innenstadt insbesondere bestehende Agglomerationen nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an, wobei der Problematik von Randsortimenten
eine besondere Bedeutung zukommt. Angebote zentrenrelevanter Sortimente sollen dariber
hinaus generell nicht in Gewerbegebieten verortet werden (siehe auch Grundsatz 1). Grund-
sétzlich sollte hierbei jedoch beachtet werden, dass es derzeit keine zusétzlichen Potenziale
in den ,klassischen nicht-zentrenrelevanten Warengruppen” gibt (u.a. Mébel, Baumarktarti-
kel, Gartenmarktartikel), so dass eine Verschdrfung des Wettbewerbs entweder durch eine
sich von den klassischen Warengruppen l6sende Sortimentsstruktur gefUhrt wird (Zentrenre-
levanz) und / oder der zunehmende Wettebewerb Leersténde fordert, der stadtebauliche
Probleme (Nachfolgeprobleme an dezentralen Standorten) nach sich ziehen kann. So ist der
Ausweisung neuer Sonderstandorte die Entwicklung vorhandener — stadtstrukturell sinnvoller
— Flachenreserven vorzuziehen. Daher sind keine neuen Sondergebiete fir den grof3fléchi-

gen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten mehr auszuweisen.

Grundsatz 6

Randsortimente an nicht-integrierten Standorten:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fGhren regelméfig
sogenannte Ergénzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von nicht-zentrenrelevanten Rand-
sortimenten definitionsgemaf keine Gefdhrdung fur die Entwicklung des Hauptgeschdfts-
zentrums ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auflerhalb der stéadtebaulich-
funktionalen Zentren Auswirkungen auf das Hauptgeschéftszentrum méglich. Obwohl das

Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zielen dieses Einzel-



handelsentwicklungskonzeptes widerspricht, wére ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da
sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mébeln z.B. Glas/ Por-
zellan/ Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem
Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden
ist (z.B. Lebensmittel im Baumarkt nicht zuléassig), zuléassig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsfldche (max. 800 m?
Verkaufsfldche) als praktikabel erwiesen, wobei einzelne Randsortimentsgruppen eine Ver-

kaufsflachengréfienordnung von maximal 200 m2 nicht Gberschreiten durfen.

Grundsatz 7

Ausnahme: Vermeidung von nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten bei er-
kennbaren Uberkapazitéten

Auch wenn grundsétzlich die Konkurrenz am Standort geférdert werden soll, kann es stddte-
baulich sinnvoll oder gar notwendig sein, Ansiedlungswinsche abzuwehren, wenn ersichtlich
ist, dass dadurch keine zusétzliche Zentralitatssteigerung entsteht, sondern lediglich die Posi-
tion traditioneller Einzelhandelslagen, insbesondere im Hauptgeschéaftszentrum oder in ei-
nem Ortsteil (Nahversorgung), aber auch in den bestehenden und fur nicht-zentrenrelevante
Sortimente vorgesehenen Sonderstandorten, geschwdécht wird. Bei der Genehmigung von
neuen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben sollte beachtet werden, dass hier nur
eine bestimmte Tragféhigkeit gegeben ist. Ein reiner Verdrangungswettbewerb fihrt zu ver-
mehrten Leerstdnden in den Gewerbegebieten bzw. Sondergebieten, was wiederum regel-
méBig einen Umnutzungsdruck in héherwertige Nutzungen, d.h. fast immer zentrenrelevan-

ter Einzelhandel, verursacht.

Grundsaiz 8

Derzeit keine weitere rdaumliche Ausdehnung des Hauptgeschaftszentrums

In Anbetracht des geringen Verkaufsfldchenbedarfs und teilweise zu erwartender Verkaufs-
flachenuberhénge kommt einer rdumlichen Lenkung der Einzelhandelsentwicklung besonde-
re Bedeutung zu. Die Verkaufsfléchenpotenzialanalyse, wie auch die stédtebaulich-
funktionale Analyse des Hauptgeschéftszentrums verdeutlichen, dass das Hauptgeschéfts-
zentrum Gustrows kein beliebig ausdehnbarer Einzelhandelsstandort ist. Um einer Ausdin-
nung innerstédtischer Geschéftslagen entgegenzuwirken und einen stédtebaulich attraktiven
und funktionierenden Einzelhandelsstandort zu erhalten, ist aus Gutachtersicht generell eine

Konzentration der rdumlichen Einzelhandelsentwicklung auf das Hauptgeschéftszentrum zu



empfehlen. In diesem Zusammenhang gilt es zu Uberprifen, inwiefern fur eine Ergéinzung
der bestehenden Strukturen innerhalb des Hauptgeschéftszentrums mégliche Flachenpoten-

ziale bestehen.

Grundsatz 9
Integrierte Leerstandskonzepte durchsetzten

Die Zunahme leerstehender Ladenlokale vor allem im Gustrower Hauptgeschéftszentrum
stellt sich aus mehrfacher Hinsicht als problematisch dar: Zum einen bedeuten die Leerstén-
de fur die Immobilieneigentimer ein wirtschaftliches Problem. Zudem schrénken sie sowohl
die stddtebauliche als auch die funktionale Qualitét des Umfeldes ein. Aus diesen priméren
Problemen resultiert sowohl fir Private als auch fur die Offentliche Hand Nachnutzungsdruck
fur die Immobilien. Die Nachnutzung muss dann jedoch im Sinne der Zielsetzungen der Ein-
zelhandels- und Zentrenentwicklung geschehen. Ubergreifende Leerstandskonzeptionen
sollten alternative Nachfolgennutzungen oder den Rickbau begleiten. Diese Konzepte mus-
sen dem Leitbild folgen, dass bei der ,Fillung” von Leersténden die Stérkung der existieren-
den und angestrebten Zentren- und Nahversorgungsstruktur im Vordergrund stehen sollte.
Leerstande in nicht-integrierten Lagen sollten demnach nicht durch zentrenschéadlichen Ein-
zelhandel (zentrenrelevante Sortimente) nachgenutzt werden. Hier sind Alternativen zu pro-
fen, wie z.B. nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel (u.a. Bau- oder Gartenmarktsortimente,
Mébel, KfZ-Handel) oder gewerbliche Nutzungen. Letztendlich kann auch der Rickbau in die
Erwdgung einbezogen werden, wenn eine wirtschaftliche Nachnutzung nicht (mehr) abseh-

bar ist.

9.2 Raumlich-funktionales Zentrenkonzept fir die Barlachstadt
Gustrow

Im Rahmen der Ist-Analyse wurden die zentralen Versorgungsbereiche Gustrows unter stéd-
tebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten entsprechend nachstehend aufgefthrter Kri-
terien in ein arbeitsteiliges, hierarchisches Zentrenmodell mit dem Schwerpunkt Einzelhandel
(vgl. Abbildung 17) eingeordnet. Neben den Zentren sind solitdre Nahversorgungsstandorte
und Sonderstandorte als Bestandteile des Zentrenkonzepts herausgestellt worden. Es ist dar-
auf hinzuweisen, dass ausschlieBlich die drei Zentrentypen (siehe unten) - nicht aber die soli-
téren Nahversorgungsstandorte und die Sonderstandorte - hinsichtlich der aktuellen rechtli-

chen Grundlagen sowie der darauf zugreifenden Rechtsprechung als zentrale Versorgungs-



bereiche fungieren und somit schitzenswert sind.

Abbildung 17: Hierarchisches Zentrenmodell der Barlachstadt Gistrow

Alistadt
lokale und regionale
Bedeutung
Schutzenswerte
. zentrale

2 Stadtteilzentren > Versorgungsbereiche
= Erweiterte Grundversorgung (u.a.i.S. 82 (2) und
g lokale Bedeutung § 34 (3) BauGB)
3
<

Nahversorgungszentren
Nahversorgungszentren
Bedeutung auf Ebene der
umliegenden Siedlungsbereiche /

Sonderstandorte des Einzelhandels
grofflichige Ergdnzungsstandorte mit lokaler und regionaler

Solitare Nahversorgungsstandorte
Betriebe in (in stéditebaulich integrierten wie auch nicht-integrierten) Solitérlagen
funktional und stédtebaulich kein Zentrencharakter

Quelle: Eigene Darstellung

9.3 Zentrale Versorgungsbereiche in Gistrow

Die unterschiedlichen Zentren in GUstrow stellen ein Geflecht unterschiedlicher Hierarchie-
stufen dar. Um eine Vergleichbarkeit untereinander zu erméglichen, aber auch um neben
den quantitativen Aspekten der Analyse auch qualitative (stédtebauliche) Kriterien bei der
Bewertung mit einflieBen zu lassen und somit eine fundierte Grundlage fir zukinftige Beur-
teilungen im politischen wie im planungsrechtlichen Sinne (z.B. im Hinblick auf § 34 (3)
BauGB) zu erhalten, wurden umfangreiche stddtebauliche Analysen durchgefihrt, die Auf-
schluss geben Uber Stdrke, Ausstrahlung und Bedeutung der jeweiligen Zentren bzw. der

zentralen Versorgungsbereiche.

Dabei kommt insbesondere dem Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich” eine besondere Be-
deutung zu, nimmt er doch durch die Novellierung des BauGB und hier insbesondere dem

neu gefassten § 34 (3) BauGB im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stel-



lung ein. Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Litera-
tur” — ist, dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplénen)

raumordnerischen und / oder stédtebaulichen Konzeptionen (wie z.B. dem Masterplan)

oder auch tatséchlichen 6rtlichen Verhéltnissen

Es erfolgt die bewusste Nennung des Plurals, so dass es demnach auch mehr als nur einen
zentralen Versorgungsbereich in einer Kommune geben kann. Unstrittig ist auch, dass ent-
sprechende Standortbereiche nicht bereits vollstéindig als zentraler Versorgungsbereich ent-
wickelt sein mussen. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu prifendes Kriterium! Es
muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel grof3fléchigen) Einzelhandelsan-
siedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen ein-

deutig erkennbar sein.

Die Einstufung (Hauptgeschaftszentrum, Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum) eines
zentralen Bereiches wird mafigeblich durch das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
und dessen stédtebauliche Gestalt beeinflusst. Es handelt sich dabei um:

Quantitative Kriterien (z.B. Verkaufsflachenbestand, Anzahl Dienstleister)

Qualitative Aspekte (z.B. funktionale réumliche Gliederung, Ladengestaltung, Warenpré-

sentation)
Nicht abschlieflend geklért ist hingegen die Frage, welche Kriterien an die (rdumlich) kon-
krete Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sind. Im Sinne des Einzel-
handelskonzeptes fur die Barlachstadt GUstrow sind als zentrale Versorgungsbereiche jene
Bereiche der Stadtteilzentren zu verstehen, die eine funktionale Einheit aus Einkaufen, Ver-

sorgen und Dienstleistungen bilden.

Wichtige Abgrenzungskriterien sind Besatz der Erdgeschosszonen mit Geschéftsnutzungen,
fuBBldufige Erreichbarkeit und funktionale Verknipfungskriterien, die z.B. auch anhand von
Passantenstrémen festgehalten werden kénnen. Es wird somit deutlich, dass neben funktio-
nalen Aspekten auch stédtebauliche Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-

reiche heran zu ziehen sind.

Die Gustrower Einzelhandelsstandorte wurden demnach unter stddtebaulichen und funktio-
nalen Gesichtspunkten beurteilt. Diese Kriterien erméglichen neben der hierarchischen Zu-

ordnung die eindeutige Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und bilden somit die

vgl. u.a Olaf Reidt, Die Genehmigung von grof}fléchigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeu-
tung des neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff



Grundlage fur die Schaffung eines eindeutigen réumlichen Bezugsrahmens fir Einzelhan-

delsentwicklungen.

Hauptgeschdftszentrum der Innenstadt

Wenngleich die 6konomische Funktion der Gustrower Innenstadt noch deutliches Ausbaupo-
tenzial besitzt, ist sie aufgrund ihrer gesamtstadtischen und regionalen Funktionen, insbe-
sondere in den Bereichen Stddtebau und Kultur sowie auch - private wie auch éffentliche -

Dienstleistungen, in der Hierarchie der Zentren an die oberste Stelle zu setzen.

Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fur Einzelhandels- und

Dienstleistungsnutzungen ab. Bei dem Hauptgeschéftszentrum in der Innenstadt handelt es
sich somit lediglich um einen Teil der durch Nutzungsvielfalt geprégten Innenstadt. Die In-
nenstadt ,als Ganzes” Ubernimmt dabei Gber den Einzelhandel hinausgehende Funktionen

wie 6ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen oder Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt ist in besonderem Mafle
abhéngig von der Existenz einer funktionalen Einheit, die eine ,erlebbare” Struktur vorgibt.
Dies impliziert Nutzungsvielfalt und einen attraktiven Branchenmix im Einzelhandel sowie ei-
ne attraktive Gestaltung des 6ffentlichen wie privaten Raumes. Allerdings kénnen diese Fak-
toren nur in einer kompakten Anordnung ein funktionierendes Geschéftszentrum garan-
tieren und eine lebendige und anregende Atmosphdére vermitteln. Eine zu weit gefasste Ab-
grenzung kann eine Uberdehnung sowie daraus resultierend unattraktive Randbereiche und
Leerstéinde mit sich ziehen. Uberdimensionierte Projekte in Randbereichen ohne Synergiepo-
tenzial mit der Hauptlage fUhren zu einer Verschiebung von Einzelhandelsschwerpunkten in-
nerhalb des Hauptgeschéftszentrums und kénnen im Umkehrschluss eine Schwéchung der

Hauptlage verursachen.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums ist vor diesem Hintergrund keine
planerische ,Abgrenzungsibung”, sondern ein notwendiger Schritt, um die Yoraussetzungen

fur Dichte, raumliche Entwicklungsméglichkeiten und letztendlich Prosperitét zu schaffen.

Abgrenzungskriterien fur zentrale Versorgungsbereiche und Geschdaftslagen

Auf der Mikroebene ,zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt” sind die Geschéftslagen
gebietsscharf abgegrenzt worden. Dabei wurden neben dem Hauptgeschéftszentrum
(Hauptlage) angrenzende Bereiche definiert (Neben- und Ergénzungslagen). Maf3gebliche

Abgrenzungskriterien sind:



die rdumlich-funktionale Struktur

die Einzelhandelsdichte (Quotient aus der Zahl der Einzelhandelsgeschéfte / Zahl der
Nutzungseinheiten bezogen auf Blockseiten, bezogen auf das Erdgeschoss)

die Integration von Frequenzerzeugern und Magneten
Qualitétsaspekte des Einzelhandels
Qualitétsaspekte Aufendarstellung, Architektur und 6ffentlicher Raum

die stddtebauliche Situation hinsichilich Kontinuitat, Barrieren (z. B. Bahntrassen, Stra-
3en) Raumeindruck, Attraktivitét und Gestaltung

die Passantenfrequenz

zukUnftige Ergénzungs- und Erweiterungsflachen

Stadtteilzentrum

Stadtteilzentren sind lokale Versorgungszentren, die Uberwiegend der Nahversorgung (eines
eigensténdigen Stadtteils oder mehrerer Siedlungsbereiche) dienen. Dariber hinaus existie-
ren zentrenergénzende Einzelhandelsverkaufsflachen zur Grundversorgung des Stadtteils mit
Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Angebotsseitig sind Stadtteilzentren durch fol-

gende Merkmale geprégt:

Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird durch die Kombination aus Lebensmitteldiscounter
und Vollsortimenter (z. T. in Konkurrenzsituation), einem SB-Warenhaus oder einem
Verbrauchermarkt, Fachgeschéften und Betrieben des Lebensmittel-Handwerks ein voll-
standiges Angebot gewdhrleistet.

Das Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist in z. T. geringer Tiefe und
Breite vorhanden.

Dariber hinaus sind zentrentragende Dienstleistungen wie Bank, Versicherung, Post, Fri-
seure, Reisebiros oder Arzte anséssig. Auch gibt es verschiedene gastronomische Betrie-
be.

Stadtebaulich bilden Stadtteilzentren zumeist eine erkennbare Einheit aus, die durch Stra-

Ben-, Gehweg oder Platzgestaltung unterstrichen wird.

Nahversorgungszentren

Bei Nahversorgungszentren handelt es sich um lokale Versorgungszentren, die Gberwiegend
der Nahversorgung dienen. Sie haben Bedeutung auf Ebene der umliegenden Siedlungsbe-
reiche insbesondere fur die tagliche Versorgung auch nicht mobiler Bevélkerungsgruppen.
Eine grundlegende Vorraussetzung ist somit, dass sie im Siedlungsgefige integriert liegen.

Angebotsseitig verfigen sie Uber folgende Merkmale:



Ein vollsténdiges Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich durch Kombination aus Voll-
sortimenter und Lebensmitteldiscounter oder Fachgeschéften/Lebensmittelhandwerk.

Angebote in der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe nur durch kleinere Fachgeschdfte.
Hier bestehen Angebotslicken in mehreren Bedarfsbereichen.

Die Verkaufsfldche bewegt sich aufgrund des vollstéindigen Angebotes im kurzfristigen
Bedarfsbereich in etwa zwischen 2.000 m2 und 4.000 m2.

Neben den Einzelhandelsbetrieben sind weitere Dienstleistungsbetriebe angegliedert.
Dies kénnen z. B. Friseure, eine Bank, ein Sonnenstudio oder gastronomische Angebote
sein.
Stadtebaulich bilden Nahversorgungszentren zumeist eine erkennbare Einheit aus, die durch
die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes unterstiutzt werden kann, z. T. jedoch auch nur durch
die Anordnung bzw. Agglomeration verschiedener Einzelhandels-, Dienstleistungs- und

Gastronomiebetriebe verdeutlicht wird (wie z. T. in Groflwohnsiedlungen).

Solitéire Versorgungsstandorte

Daruber hinaus gibt es Einzelhandelsbetriebe in Solitérlagen, welche sich nicht in einer
durch funktionale oder stédtebauliche Merkmale gekennzeichneten Agglomeration mit an-
deren Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetrieben befinden. Sie dienen Uberwiegend der
Nahversorgung, kénnen sich jedoch auch in nicht ins Siedlungsgefige integrierten Bereichen

befinden.

Sonderstandorte

Dieser Standorttyp ist durch zumeist groifléchige Betriebe mit Gberwiegend nicht-
zentrenrelevantem Einzelhandel (u. a. Baumaérkte, Gartencenter, Mébelhéuser, Autohéuser)

geprégt und befindet sich zumeist in autokundenorientierten, nicht-integrierten Lagen.

In den folgenden Kapiteln werden die zentralen Versorgungsbereiche der Barlachstadt GUst-
row auf mikrorédumlicher Ebene abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurden auf Basis der vor-
stehenden Kriterien vorgenommen. Im Hinblick auf die Anwendung (z. B.) des §34 (3)
BauGB bei der Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben bzw. Verkaufsflachenerweiterun-
gen an bestehenden Standorten und dadurch zu erwartende stédtebauliche Auswirkungen
auf bestehende Zentren sind die zentralen Versorgungsbereiche im gesamten Stadtgebiet
raumlich exakt abzugrenzen. Diese Abgrenzungen sind als klarer rdumlicher Bezugsrah-
men for zukUnftige Einzelhandelsentwicklungen (,Entwicklungsbereiche”) zu bewerten. Emp-
fehlungen zur zukinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 8 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung und der
in Kapitel 5.4 dargestellten Versorgungssituation in den einzelnen Stadtteilen vorgenom-

men.



9.4 Gustrower Hauptgeschéaftszentrum

Eine positive Entwicklung des Gustrower Hauptgeschéftszentrums ist maf3igeblich von zwei
Einflussfaktoren abhéngig:

Zum einen missen duf3ere Rahmenbedingungen vorliegen, die das Zentrum vor zusétzli-
cher Konkurrenz ,,auf der Grinen Wiese” schitzen.

Zum anderen ist es erforderlich, die endogenen Entwicklungspotenziale des Hauptge-
schéftszentrums zu nutzen.
Wéhrend die Steuerungsgrundlage fir den ,externen” Schutz mit der Umsetzung des emp-
fohlenen rédumlich-funktionalen Steuerungsmodells und den dargelegten Zielen und
Grundsétzen for die zukiUnftige Einzelhandelsentwicklung in GUstrow gegeben ist, ist im Fol-
genden herauszustellen, wie das Gustrower Hauptgeschéftszentrum eigene, endogene Stér-

ken nutzen kann und wie Schwéchen abzubauen sind.

Die Herausstellung von Stdrken und Schwéachen des Gustrower Hauptgeschaftszentrums (vgl.
auch Kapitel 5.3.1) bildet die Grundlage fir die Formulierung von zukunftigen Zielsetzungen

und Handlungsempfehlungen.

Stéarken Schwéichen

=  Wochenmarkt = Geringe Gesamtgréfie

* Freundliche Hauptlage * Fehlende Magneten

= Uberschaubare Gréfie = Kein hochwertiges Angebot

» Touristisches Potenzial (Schloss, histo- *  Wenig Uberzeugende Geschéftslagen
rische Straflenzige etc.) »  Viele Leerstiinde

* Gustrow-Card *  Zu kleinteiliges Immobilienangebot
(siehe auch Seite 103 f.) = Unzureichende Nutzung des Touris-

muspotenzials

Insbesondere die kleinteilige Immobilienstruktur stellt sich als problematisch for die Gustro-
wer Innenstadt dar. Dies zeigt auch die hohe Anzahl kleiner, leerstehender Ladenlokale.
Auch der geringe Anteil der innerstéddtischen Verkaufsfldche an der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache — bei gleichzeitig sehr hohem Anteil der Anzahl der Ladenlokale in der Innen-

stadt — verdeutlicht ein strukturelles Problem.

Es wurden, basierend auf den Analyseergebnissen, folgende Ziele fur die Gistrower Innen-
stadt formuliert (vgl. auch Kapitel 8):

Ausbau und Starkung der regionalen Ausstrahlung und mittelzentralen Versorgungs-
funktion der Innenstadt

Ausbau und Stérkung der Einzelhandelszentralitét der Innenstadt, der Einzelhandels- /
Funktionsvielfalt der Innenstadt sowie der Identifikation des Hauptgeschéftszentrums von
Gustrow



Eine réumliche Konzentration des Einzelhandels auf leistungsfahige und somit zukunfts-
fahige Standorte

Zukunftsfahige ,Arbeitsteilung” der zentralen Versorgungsbereiche und der Sonder-

standorte (klare Zuordnung zentrenrelevanter Sortimente (auf die Innenstadt und die
Stadtteilzentren beschrénkt) und nicht-zentrenrelevanter Sortimente (auf die Sonder-
standorte))

Mit dem Stahlhofgelénde verfugt die Stadt zwar Uber eine innerstédtische Flachenreserve,
die bei einer Offnung fur Einzelhandelsnutzungen interessant sowohl als Perspektive fur die
(Innen-)Stadtentwicklung als auch fur Investoren sein kénnte. Allerdings kann das Stahlhof-
gelénde als potenzielle Erweiterungs- oder Ergénzungsfléche zum Hauptgeschéftszentrum
nur in einer langfristigen Perspektive in Betracht gezogen werden, da die Eigentumsfrage
ungeklart ist und somit letztlich auch die Verfugbarkeit zumindest kurz- und mittelfristig nicht
absehbar ist. Festzuhalten bleib somit, dass das Stahlhoff-Gelénde derzeit nicht fir poten-

zielle Einzelhandelsnutzungen zur Verfigung steht.

Derzeit wird im Zusammenhang mit dem Stahlhof-Geléande die Etablierung eines Zentrums
der chirurgischen und orthopédischen Medizin einschlieBBlich Rehabilitation mit Hilfe der EF-
RE*“-Férderung diskutiert. Inwiefern eine solche Planung das Hauptgeschéftszentrum Guist-

rows langfristig stérken wird, kann an dieser Stelle nicht abschlie3end beurteilt werden.

Fur Gustrow gilt es somit, Méglichkeiten zur Entwicklung innerstédtischer Potenzialfléchen zu
sondieren. Mit der Entwicklung dieser Fléchen besteht die Chance, das Angebot im Haupt-
geschéftszentrum funktional zu ergénzen und die Gesamtwirkung der Innenstadt nachhaltig

zu erhohen.

9.4.1 Entwicklung innerstdadtischer Fldchenpotenziale

Die Erfahrung in verschiedenen Stédten zeigt, dass die Entwicklung innerstédtischer Standor-
te bestimmter Anforderungen bedarf, ohne deren Erfillung die Synergien mit den vorhan-
denen Zentrenstrukturen geringer ausfallen. Zu beachten ist:

Die Uberschneidung mit den Angebotsstrukturen der gewachsenen Lagen sollte még-
lichst gering ausfallen. Dies bezieht sich sowohl auf die angebotenen Warengruppen als
auch auf die Betriebstypen.

Angebotsiberschneidungen kénnen dann sinnvoll sein, wenn ein bestimmter Mindest-
ausstattungsgrad bisher nicht erfullt ist

Europdischer Fonds fur regionale Entwicklung fir benachteiligte Gebiete oder Inseln einschlief3lich der
léndlichen Gebiete



Standortanforderungen von Betrieben, die méglicherweise — aufgrund der unzureichen-
den Rahmenbedingungen (Kleinteiligkeit, Andienung) — im Hauptgeschéftszentrum nicht
mehr zukunfisféhig sind, missen erfollt sein.

Die stddtebauliche Ein- oder Anbindung muss gewdahrleistet sein.

Durch den Abgleich der Einzelhandelsstrukturen der Barlachstadt GUstrow mit denen - hin-

sichtlich Einwohnerzahl und Lage - vergleichbarer Stddte™ lassen sich Branchen identifizie-

ren, die im Hauptgeschéftszentrum von Gustrow quantitativ tendenziell unterreprésentiert

sind:

Tabelle 23: Identifikation von unterreprésentierten Branchen

Branche Guistrow Poienziq.l
VKF in m2 | Branchenanteil in % | Innenstadt Gistrow
Nahrungs- und Genussmittel 730 5,3 Xo
Gesundheit und Kérperpflege 1.220 8,8
PBS / Zeitungen / Zeitschriften 800 58
Bekleidung / Wasche 4.200 30,3 X
Schuhe / Lederwaren 1.080 7,8
GPK /Hausrat / Geschenkartikel 1.050 7,6
Spielwaren / Hobby / Musik 540 3,9 X
Sport und Freizeit 1.230 8,9
Wohneinrichtung/ Mébel 790 5,7 X
Elektro / Leuchten 350 2,5 X
Unterhaltungselektronik 1.010 7,3 o
Uhren / Schmuck 190 1,4
Bau- und Garten/ Blumen / Zoo 580 4,2
Sonstiges 60 0,5
Summe 13.840 100
IS-VK-Anteil an Gesamistadt Rd. 16 % 5.000 bis 10.000 m?2

O = Gesamistédtisches Potenzial, raumliche Versorgungslicke (Nahversorgung)

X = Strukturelle Defizite im Hauptgeschéftszentrum (geringer VKF-Anteil, geringe Gesamt-VKF)

Quelle: Eigene Erhebungen

Fir folgende Warengruppen lassen sich im GUstrower Hauptgeschéftszentrum somit quanti-

tative Potenziale von insgesamt 5.000 bis 10.000 m2 Verkaufsflache identifizieren:

Nahrungs- und Genussmittel

Bekleidung / Wéasche

Spielwaren / Hobby / Musikinstrumente

Wohneinrichtung/ Mébel
Elektro/ Leuchten

Als Vergleichsstédte wurden die ostdeutschen Stédte Burg und Bernburg herangezogen, als weitere west-
deutsche Stadt dient Ahlen (Westf.) als Referenz



Unterhaltungselektronik

Des Weiteren ergibt sich qualitativ betrachtet Ergéinzungsbedarf durch mittel- bis hochprei-
sige Filialbetriebe in der Branche Bekleidung. Insbesondere in diesem Segment lohnt sich
eine detaillierte Betrachtung des existenten innerstéadtischen Angebotes. Folgende Ubersicht
dient der Veranschaulichung des in der Giustrower Innenstadt bestehenden Angebotsprofils
in der Warengruppe Bekleidung (sowie Schuhe und Lederwaren). Deutschlandweit agieren-
de Einzelhandelsbetriebe kénnen dazu nach Bekanntheitsgrad und Angebotsqualitét in eine
Matrix eingeordnet werden. Die in GUstrow ansdssigen Betriebe werden (rot) hervorgeho-
ben. Daraus ergibt sich ein bestimmtes (branchenbezogenes) Angebotsprofil fur die Gustro-
wer Innenstadt. Die sich ergebende Ubersicht erlaubt es einerseits, Angebotsdefizite zu er-
kennen. Auf der anderen Seite kann abgeleitet werden, fir welche Betriebe die GUstrower
Innenstadt als Standort Gberhaupt interessant ist. Letztendlich erleichtert dies die zielgerich-

tete (welches Betriebsprofil2) Suche nach potenziellen Investoren.



Abbildung 18: Angebot in der Gistrower Innenstadt in den Leitbranchen Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren:
Vorhandene (rot hinterlegt) und potenzielle (innerhalb der Umrandung) Betreiber
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Quelle: Eigene Zusammenstellung, eigene Einordnung
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Die Abbildung zeigt, dass in Gustrow — wohl auch aufgrund des unzureichenden innerstédti-
schen Fldchen- und Immobilienangebotes — nur wenige deutschlandweit etablierte Textiliten
existieren. Die Analyse der bereits ansdssigen Betriebe verdeutlicht, dass die Gustrower In-
nenstadt aber grundsétzlich die Standortrahmenbedingungen fir discountorientierte bis
standard/hochwertige Anbieter erfUllt und in diesem Bereich zusétzliche Potenziale, bzw. In-
vestitionen zu suchen sind. Gleichzeitig muss der Stadt bei zukinftigen Bemiuhungen um In-
vestoren bewusst sein, dass der Standort Gustrow aufgrund seiner Gréfie und Lage nicht for
sehr hochwertige, bzw. exklusive Betriebe (wie Strenesse, Armani, Versace, Gucci, etc.) und
nur eingeschrénkt for grofle, deutschlandweit bekannte Filialisten (Karstadt, Kaufhof, P&C,
H&M, etc.) in Frage kommen wird. Diese — fUr Textil-, Schuh- und Lederwareneinzelhandel -

durchgefihrte Analyse ist durchaus auch auf andere Warengruppen Gbertragbar.

Fur Gustrow bedeutet das konkret, dass das Hauptgeschéftszentrum in der historischen Alt-

stadt durch folgende Angebote funktional sinnvoll ergénzt werden kénnte:

Tabelle 24: Empfehlungen zu Angebotsergéinzungen des Hauptgeschéaftszentrums hinsichtlich Waren-
gruppen, Verkaufsfléchen, Betriebstypen und méglicher Betreiber

Warengruppe Verkaufs- Betriebstyp Mégliche Betreiber
flache (in
m?2)
Unterhaltungselekironik | 1.500 bis | Fachmarkt Expert, Media-Markt, Elektro-
Elekiro 2.000 nik Partner
Nahrungs- und Ge- max. 1.500 | Supermarkt Edeka, Minimal, Rewe, Sky
nussmittel etc.
Bekleidung 1.000 Fachmadarkte / Filialbetrieb, | Siehe Abbildung 18 auf Sei-
Fachgeschéfte te 94
Wohneinrichtung, 1.500 Fachmaérkte, gréBiere Fach- | Danisches Betten-Lager, Mat-
Bettwaren geschéfte ratzen Concord
Weitere Sortimente 1.000 Fachmérkte, Fachgeschéfte | Verschiedene
(z. B. Spielwaren)
Gesamt 6.500 bis
7.500

Weitere ergénzende/touristische Nutzungen (Dienstleistungen, Gastronomie)

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Im Folgenden werden mégliche innerstddtische Standorte zur Realisierung dieser Potenziale

diskutiert.

Uberblick Gber innerstadtische Fléchenpotenziale

Nach Angaben der Barlachstadt Gistrow existieren in der Innenstadt momentan zehn Poten-
zialflachen, die theoretisch fur eine kiunftige Einzelhandelsnutzung in Frage kommen. lhre

diesbezigliche Eignung stellt sich in Abhéngigkeit von Lage, Gréf3e, Flachenzuschnitt, stéd-



tebaulichen Yorgaben sowie ihrer Verfigbarkeit (Eigentumsverhdlinisse) dar. Insbesondere
ist zu prifen, inwiefern auf den Fléchen, z.B. durch Zusammenlegung bestehender
Grundsticke und/ oder Gebdudeeinheiten auch grofflachigere Angebote realisiert werden
kénnen, die eine sinnvolle Arrondierung der vorhandenen kleinteiligen Strukturen darstellen
wurden. Karte 14 gibt zunéchst einen Uberblick Gber die Verortung der Standorte im Innen-

stadtbereich.

Karte 14: Lage der Potenzialstandorte in der Gistrower Innenstadt
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Quelle: Eigene Darstellung

Eine besondere Lagegunst — beziglich einer potenziellen Einzelhandelsnutzung - ist den
Standorten 4, 5 (nérdlicher Pferdemarkt) 7 (Postgelénde) und 10 (Tiefetal) aufgrund ihrer
rdumlichen Ndhe zur Hauptlage des zentralen Versorgungsbereiches zu attestieren. Eben-
falls relativ zentral im Bereich der Nebenlagen gelegen sind die Standorte 3 (Hagebdcker

StrafBe), 6 (Baustrafie) und — etwas eingeschréankt — 8 (Mihlenstrafle).

Eine eher unginstige Randlage in sehr weiter Entfernung zu den Hauptlagen weisen die Fla-

chen 1 und 2 (Gleviner Straf3e) sowie 9 (Derzsches Grundstick) auf.
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Die folgende steckbriefliche Kurzcharakterisierung der einzelnen Potenzialfldchen zielt dar-
auf ab, anhand verschiedener Standortkriterien zu einer ersten Einschétzung der einzelhan-
delsseitigen Eignung zu gelangen. Dazu erfolgt eine Einordnung der Fléchen in die drei Ka-
tegorien

Sehr gute/ gute Eignung: Einzelhandelsnutzung zur Angebotsarrondierung wird gene-
rell empfohlen

Prinzipielle Eignung: Einzelhandelsnutzung ist méglich und individuell genauer zu pri-
fen

Weniger gute Eignung: von Einzelhandelsnutzung wird eher abgeraten

Standort 1: Gleviner Strafe 14, Lange Straf3e 26, Gleviner Strafie 16
FldchengroBe/ -zuschnitt
3 Einzelgrundsticke, nur z.T. zusammenhéngend:
Gleviner Straf’e Nr. 14: 521 m2; Nr. 16: 196 m?;
Lange Strafle 26: 222 m?2
> 940 m?
Stadtebauliche Vorgaben
lll geschossig, GRZ=0,8, Wb
Eigentumer/ Verfiugbarkeit
Gleviner Straf’e 16: Stadt Gustrow;
Gleviner Stra3e 14/Lange Straf3e 26: privat,
‘ Ankauf durch Stadt in Vorbereitung
oy il 3 Verfigbarkeit: 2007/8
Eignung fir Einzelhandelsnutzung

Aufgrund der ,peripheren” Lage zur den Hauptgeschéftslagen und des unginstigen Flédchenzu-
schnitts weniger qut geeignet.

Standort 2: Gleviner Strafie 23, 24 und 25 und Heiliggeistgang 1

FlachengroéBe/ -zuschnitt

4 zusammenhéngende Einzelgrundsticke:

Gleviner Straf’e Nr. 23: 504 m2; Nr. 24: 126 m?;
Nr. 25: 424 m?; Heiliggeistgang 1: 202 m?

> 1.260 m?

Stadtebauliche Vorgaben

Il geschossig, GRZ= 0,7, 100% ige Uberbauung EG
moéglich, Wb

Eigentumer/ Verfugbarkeit

Gleviner Straf’e Nr. 24/25: Stadt GUstrow;

Nr. 23: Zwangsverst., Erwerb durch Stadt geplant;

Heiliggeistgang 1: Erwerb durch die Stadt geplant
Verfugbarkeit: 2008/9

Eignung fir Einzelhandelsnutzung

Gunstige Flachengréfie und —zuschnitt, jedoch aufgrund peripherer Lage weniger gut geeignet.




Standort 3: Hagebécker Strafle 108 und Flurstick 174
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Eignung fir Einzelhandelsnutzung

FlachengroBe/ -zuschnitt

2 zusammenhdngende Einzelgrundsticke, langlicher
Zuschnitt mit kurzer Seite an Strafenfront

Hagebdcker Str.108: 965 m2; Flurstick 174: 534 m?2
> 1.500 m?
Stadtebauliche Vorgaben

Il geschossig, GRZ= 0,8, Grundstick Hagebdocker
Str.108: 100% Uberbauung méglich, Wb

Eigentomer/ Verfugbarkeit
Hagebocker Str.108: privat;
Flurstock 174: Stadt
Verfugbarkeit: nicht geklart

Aufgrund ginstiger Flachengréfie und —zuschnitt sowie akzeptabler Lage prinzipiell geeignet.

Standort 4: Pferdemarkt 17/18/ Hagebodcker Mauer 13
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Eignung fir Einzelhandelsnutzung
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FlachengroBe/ -zuschnitt

3 zusammenhéangende Einzelgrundsticke
Pferdemarkt Nr. 17: 52 m2, Nr. 18: 210 m?;
Hagebdcker Mauer 13: 585m?

> 850 m?

Stadtebauliche Vorgaben

Il geschossig, GRZ = 0,8, EG 100% Uberbauung még-
lich, Wb

Eigentumer/ Verfugbarkeit

Pferdemarkt Nr. 18: Stadt; Nr. 17 und Hagebdcker
Mavuer 13: privat

Verfugbarkeit: ungeklart

Aufgrund der sehr guten Lage, des ginstigen Flachenzuschnitts und der Gréfie gut geeignet.

Standort 5: Pferdemarkt 19 und 21
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Eignung fir Einzelhandelsnutzung

FlachengréBe/ -zuschnitt

2 unzusammenhdéngende Einzelgrundsticke
Pferdemarkt Nr. 19: 866 m2; Nr 21: 709 m2

Stadtebauliche Vorgaben
Bestand

Eigentumer/ Verfugbarkeit

Pferdemarkt Nr. 19: Ankauf durch Stadt in Vorberei-
tung; Nr. 21: privat

Verfigbarkeit: 2007/8

Aufgrund der sehr guten Lage, des gunstigen Fléchenzuschnitts und der Gréfie gut geeignet.



Eignung fir Einzelhandelsnutzung

Standort 6: Baustrafle 1

FlachengroBe/ -zuschnitt

2 zusammenhéngende grofie Grundsticke:
Baustrafle 1: 551 m?;

Teilflache aus Flurstick 49/2: ca. 1.300m?2
> 1.850 m?

Stadtebauliche Vorgaben

Il geschossig, GRZ= 0,7, Uberdachung EG unter Ein-
beziehung des historischen BestandesWB
Eigentiomer/ Verfiugbarkeit

Baustraf3e 1: privat; Flurstick 49/2: Stadt
Verfugbarkeit: 2007/8

Aufgrund relativ ginstiger Lage und gunstiger Fléchengréfie/ -zuschnitt prinzipiell geeignet.

Standort 7: Postgeldnde

AN B
Eignung fir Einzelhandelsnutzung

FlachengréBe/ -zuschnitt
2.041 m? grof3es Grundstick rechteckigen Zuschnitts

Stadtebauliche Vorgaben

Il geschossig, Abbruch Pferdemarkt 52 méglich,
GRZ=0,8, Wb

Eigentiomer/ Verfiugbarkeit
Deutsche Post
Verfugbarkeit: mittelfristig

Aufgrund sehr guter Lage, Fléchenzuschnitt und -gréfie sehr gut geeignet.

Eignung fir Einzelhandelsnutzung

FlachengroéBe/ -zuschnitt

2 zusammenhdngende Einzelgrundsticke, langlicher
Zuschnitt mit kurzer Seite an Strafienfront

MuihlenstraBBe Nr. 54: 339 m2; Nr. 55: 248 m?2
> 587 m?

Stadtebauliche Vorgaben

lll geschossig, GRZ=0,8, Wb

Eigentumer/ Verfugbarkeit

privat

Verfigbarkeit: 2007/8

Aufgrund der nur akzeptablen Lage und der relativ geringen Gréfie allenfalls prinzipiell geeignet.




Standort 9: Derzsches Grundstick bis Hollstraf3e

I‘\E il il “I* | FlachengroBe/ -zuschnitt

! Insgesamt 2.542 m?2 grofie Fldche unginstigen Zu-
schnitts

Stadtebauliche Vorgaben

Bestand, 100%ige Bebauung im Hofbereich méglich
Eigentumer/ Verfugbarkeit

Im Besitz der Stadt

Verfugbarkeit: sofort

Eignung fir Einzelhandelsnutzung
Aufgrund der peripheren Lage und des unginstigen Fléchenzuschnitts weniger gut geeignet.

Standort 10: Tiefetal 4

NS S0 FlachengroBe/ -zuschnitt

1.467 m? grof3e, zusammenhéngende Fléche nérdlich
des Pferdemarktes; ErschlieBung momentan nur Uber
Tiefetal

T = :
,////////// Stadtebauliche Vorgaben

_-/"i Il geschossig, Erweiterungsméglichkeit Pferdemarkt 32
Eigentumer/ Verfugbarkeit

privat

Verfugbarkeit: ungeklart

Bei Anbindung an den Pferdemarkt durch Nutzung der Erweiterungsoption gut geeignet.

Neben der einzelhandelsspezifischen Eignung der Potenzialfldchen ist eine mégliche Ent-
wicklung nachhaltig abhéngig von den Interessen und der Kooperationsbereitschaft der Flé-
cheneigentumer, baurechtlichen Vorgaben (u. a. Denkmalschutz), der (zeitlichen) Verfigbar-
keit und letztlich auch dem Investitionswillen méglicher Flachenentwickler. Aufgrund der
Vielzahl dieser ,unsicheren” Rahmenbedingungen lohnt es nicht, zeitliche Entwicklungsprio-
ritéten fur die einzelnen Flachen zu benennen. Vielmehr gilt es im jeweiligen Einzelfall,
durch entsprechende stédtebauliche und baurechiliche Vorgaben méglichst attraktive Stand-
ortrahmenbedingungen fir potenzielle Investoren zu gewdhrleisten. So sollten durch die Zu-
sammenlegung von Fldchen entsprechend grof3e Grundsticke bereitgehalten werden, die

erdgeschossige Verkaufsfldchen von mindestens 100 m? (besser deutlich dariber) erlauben.



Zudem gilt es, die Andienung, Parkarumausstattung und Anbindung an die gewachsenen

Geschaftslagen sicherzustellen.

9.4.2 Klare Begrenzung des Gustrower Hauptgeschaftszentrums (=zentraler Ver-
sorgungsbereich in der Innenstadt)

Mit der Abgrenzung des Hauptgeschéftszentrums wird der Barlachstadt Gustrow ein Pla-
nungsinstrument an die Hand gegeben, das den funktionalen Zusammenhalt der Hauptlage
unterstreicht und férdert. Die aufgezeigten Standorte verdeutlichen, dass es innerhalb des
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches eine Vielzahl von Potenzialen gibt, die durch

den klaren Entwicklungsfokus auf die Innenstadt aktiviert werden kénnen.

Das Hauptgeschaftszentrum ist im Rahmen der Zentrenhierarchie aus historischer, siedlungs-
réumlicher und stédtebaulicher Sicht als wichtigster Einzelhandelsstandort in GUstrow fest-
zuhalten. Der hier angesiedelte Einzelhandel (grundversorgungs- und zentrenrelevante Sor-
timente) dient der gesamtstédtischen und teilweise der Ubergreifenden, Uberértlichen Ver-
sorgung. Mit dem Ziel einer Sicherung und Stérkung der innerstadtischen Funktionen
sind kiUnftige zentrenrelevante Entwicklungen auf die in Karte 15 dargestellten Bereiche des

Hauptgeschéaftszentrums zu begrenzen.

Réumlich konkretisiert ergibt sich for das Hauptgeschéftszentrum der Barlachstadt Gustrow

somit folgende Abgrenzung (néchste Seite):



Karte 15 : Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Hauptgeschéftszentrum”

I . & Versorgungsbereich)
' L s EEEEE SN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Quelle: Eigene Dursfell\ung

Auch wenn mit dem in Kapitel 9.2 aufgestellten Katalog nachvollziehbare Kriterien zur Ab-

grenzung der unterschiedlichen Bereiche existieren, sei an dieser Stelle auf Folgendes hin-

gewiesen:

Mit dem Ziel, das Hauptgeschéftszentrum als funktionale Einheit zu erhalten, bzw. zu stér-
ken, mUssen im Speziellen fur Gustrow die begrenzten gesamtstédtischen Verkaufsflachen-
potenziale bericksichtigt werden. Eine Ausweisung weiterer Fléchen for den Einzelhandel
kann dessen funktionale Einheit gefédhrden und zu Umsatzumverteilungen, zur Uberdehnung

vorhandener Lagen und zur Ausdinnung ganzer Geschéftsquartiere fohren.
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9.4.3 Handlungsfelder zur Stérkung des Hauptgeschéftszentrums

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept schafft die Barlachstadt Gustrow einen geeigne-
ten Rahmen fir Investitionen in der Innenstadt. Das Risiko, in der Innenstadt zu investieren,
wird durch das rédumlich-funktionale Steuerungskonzept der Barlachstadt GUstrow minimiert.
Die folgenden Empfehlungen sollten somit insbesondere mit Blick auf die Entwicklung der
genannten Fléchenressourcen, aber auch zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragféhigkeit
kleinteiliger Strukturen im Hauptgeschéftszentrum Gustrows beherzigt werden. Ergénzend
kénnen Handlungsfelder und Mafinahmen wie z. B. die nachfolgend erléuterte Idee der

GustrowCard Impulse fur den innerstadtischen Einzelhandel liefern.

,,GustrowCard”

Seit September 2003 kann
Abbildung 19: Entwicklung der Anzahl der GiustrowCard-Inhaber
man in GUstrow in vielen Ge-

schaften ,Bonuspunkte” sam- GistrowCard-Inhaber
meln. Dieses Prinzip basiert 6000
auf der Idee, mit der sog. it

GuUstrowCard Bonuspunkte zu

4000
sammeln und diese spéter ge-

. . 3000
gen Waren und Dienstleistun- f
2000 o

gen einzutauschen. Die
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r'4
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ren teilnehmenden Betrieben

Quelle: www.guestrowcard.de

(u. a. auch Hotels,
Dienstleister) in Gustrow erhdltlich. Obiger Chart verdeutlicht, dass die Anzahl der Gustrow-
Card-Inhaber seit der Einfuhrung im September 2003 kontinuierlich anstieg. Ebenso stieg
der Uber die GustrowCard bonifizierte Monatsumsatz von rd. 80.000 Euro in 2003 auf rd.
380.000 Euro im November 2006 an. Wenngleich dieser Wert aktuell lediglich rd. drei bis
vier Prozent des gesamten Umsatzes im Gustrower Einzelhandel darstellt, verdeutlicht die
kontinuierliche Zunahme der GistrowCard-Inhaber, der teilnehmenden Unternehmen, der
Anzahl der Sponsoren und der Uber die GUstrowCard getétigten Umsétze, dass nicht nur
Kaufkraft in GUstrow gebunden werden kann, sondern auch verschiedene Akteure zu Guns-

ten des stadtischen Einzelhandels vernetzt werden kénnen. Zudem ist es méglich — insbe-



sondere vor dem Hintergrund weiter steigender Umsétze Uber die GUstrowCard —, Einkaufs-

gewohnheiten der Kunden zu analysieren und die Angebotspaletten darauf abzustimmen.

Gezielter Aufbau eines starken Pols in der Alistadt

Der Block zwischen Pferde- Karte 16: ,,Gegenpol” in der Alistadt

markt, Markt und Enge B O My \

Strafe liegt im Zentrum der
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Stadt und ist fur eine Inten-

sivierung der Einzelhandels- =
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nutzungen am besten ge-
eignet. Dies kann durch Er-
weiterungen einzelner La-
denlokale in den Blockin-
nenbereich erfolgen. Denk-
bar ist aber auch die ,gro-
Be” Lésung, bei der versucht
wird mit méglichst vielen

Anliegern ein Konzept zu

Quelle: Eigene Darstellung

entwickeln, das die Errich-
tung eines Einkaufszentrums zum Ziel hat. Erstrebenswert ist dabei ein hochwertiger In-

nenstadtmix mit einer starken Textilorientierung (ohne Discountlastigkeit).



Profilierung der GeschadftsstraBen

Auch die Ubrigen Geschéfts- Karte 17: Profilierung von GeschaftsstraBen und Lagen in der Alt-
stadt

und Innenstadtstraf3en in  F s \
der Alistadt gilt es langfristig ! / -

Fhdengyl

weiter zu profilieren. Dabei
sollen gezielt bestimmte

Nutzungen lokal geférdert

llrll K

Kronchenhadel

an

werden.

Fur die Hageboécker Strafe

)

ist eine Stérkung des Einzel-
handels nur im éstlichen Be-
reich sinnvoll. Hier bieten

Famplat?

sich in erster Linie Spezial- Quelle: Eigene Darstellung
anbieter und Anbieter von

Nischenprodukten an. Die Gleviner - und die DomstraBe sind wichtige Verbindungen
zwischen Markt und den touristischen Sehenswirdigkeiten wie Dom und Schloss. Mit diesem
Potenzial sind die Bereiche besonders fir Anbieter der Warengruppe GPK (Glas, Porzellan,
Keramik) sowie fur Dienstleister und Gastronomie geeignet. Der Markt mit Rathaus und St.-
Marien-Pfarrkirche ist das Herz der Innenstadt und das Zentrum der gastronomischen Ange-

bote. Hier findet der Wochenmarkt statt, der zahlreiche Besucher an Markttagen in die Stadt

lockt. Hier gilt es, in erster Linie den gastronomischen Standort zu stérken.

Qualitative Verbesserungen

Zur Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstruktur sind qualitative Verbesserungen zu
empfehlen. Darunter sind z. B. die wettbewerbsméflige Anpassung der Betriebsgréfien ein-
zelner nicht mehr marktgerechter Ladenlokale oder ein gezieltes Leerstandsmanagement zu
verstehen. Dartber hinaus sind Maf3nahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitét denk-

bar.

Zudem spielen absatzwirtschaftliche Mafinahmen wie eine Optimierung des Erscheinungs-
bildes der Betriebe (Schaufenster, Innenarchitektur, usw.) in Gustrow eine wichtige Rolle.
Ebenfalls relevant hinsichtlich einer nachhaltigen Steigerung der Attraktivitét des Hauptge-
schéftszentrums ist — wie bereits ausgefUhrt — die quantitative und dabei branchenspezifische

Abrundung des Einzelhandelsangebotes. Zur notwendigen Profilierung des innenstédtischen



Einzelhandels gegenuber den nicht-integrierten Lagen wird empfohlen, durch die Entwick-
lung der empfohlenen Potenzialfléchen zukinftige Einzelhandelsansiedlungen gezielt in das
Hauptgeschéftszentrum zu lenken. Aus diesem Grunde und zur Wahrung seiner Versor-
gungsbedeutung dient das Hauptgeschéftszentrum fir die Barlachstadt GUstrow als eindeu-
tiges Yorranggebiet fur zukinftige zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen (vgl. Grund-

satz 1 in Kapitel 9.1).

Hohe architektonische und stédtebauliche Anspriche an Einzelhandelsstandorte

umseitzen!

Qualitét in Stédtebau und Architektur in der Innenstadt ist langfristig der einzig erfolgver-
sprechende Weg, die Innenstadt und das Hauptgeschéftszentrum zu stérken. Voraussetzung
hierfur ist eine systematische Entwicklung innerstédtischer Flachen und Immobilien, die mit
hohen Qualitétsansprichen verknipft sein muss. Die Barlachstadt GUstrow kann in ihrer In-
nenstadt diesbeziglich einiges Positives aufweisen. Mit dem vorliegenden Gutachten sind
aus Sicht des Einzelhandels wichtige Grundlagen zur stadtebaulichen Gliederung der (Innen-
)Stadt geschaffen. In Zukunft sollte daher weiterhin und verstérkt auf Qualitét gesetzt wer-
den, insbesondere wenn es darum geht, die gewachsenen kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbereiche der FuBgéingerzone attraktiver zu gestalten. Dies gilt gleichermafien
auch fur die Entwicklung weiterer Potenzialflaéchen und deren stédtebauliche An- und Ein-

bindung an/in die Fuflgéngerzone.

Férdern von City-Marketing oder Standortgemeinschaften!

Ein wichtiger ,SchlUssel zum Erfolg” von Einkaufszentren liegt in einer koordinierten Aufien-
darstellung: gemeinsames Auftreten und Werben, Einrichten eines gemeinsamen Fonds fir
MaBnahmen und Veranstaltungen, sténdige und kritische Uberprifung der Handler hinsicht-
lich Warensortiment und Auf3enwirkung, sowie Etablierung von (kostenlosen) Service-
Angeboten sind wichtige Bausteine. Daher ist der Aufbau eines City-Marketing Vereins zu
einem unverzichtbaren Instrument in den Innenstddten geworden. Vorhandene Initiativen
kénnen weitergefUhrt und gemeinsame Aktionen koordiniert werden. Werbung fur den
Standort kann gezielt entwickelt werden. Die Stadt sollte in diesem Zusammenhang die Rolle
eines Katalysators Ubernehmen und ihr Fachwissen einfliefen lassen. Als Basis kann in die-
sem Zusammenhang die existierende AG Einzelhandel/Dienstleistung dienen, in der bereits
die relevanten Akteure zusammengefihrt sind. Es gilt darGber hinaus Méglichkeiten der

Grindung oder Unterstitzung von Standortgemeinschaften (Stichwort Immobilien und



Standortgemeinschaften (ISG oder BID)) zu sondieren, Finanzierungsméglichkeiten und die

Umsetzung zu forcieren.

Verbessern der AuBendarstellung!

Verbesserungen und Weiterentwicklung in diesem Bereich sind immer erforderlich, nicht zu-
letzt um nach auf3ien Dynamik und Qualitét zu signalisieren. Handlungsfelder sind Architek-
tur, Auflenwerbung, Sondernutzungen im Straflenraum, Schaufenstergestaltung und Be-
leuchtung. Es gilt, sowohl negative Beispiele ausfindig zu machen, als auch positive Beispiele
aus der eigenen Stadt und aus anderen Stédten zu benennen. Es kénnen Gestaltungswett-
bewerbe oder Exkursionen initiiert werden. Lokale Experten sollten auf der Suche nach Lé-
sungen mit eingebunden werden. Auch hierfir kénnen Runde Tische eingerichtet werden,

die den Themenkomplex beleuchten und Verbesserungen erwirken kénnen.

Foto 18, Foto 19 und Foto 20: Beispiele fur die AuBendarstellung des Einzelhandels

Quelle: Eigene Aufnahmen
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9.5 Stadtteil- und Nahversorgungszentren: Abgrenzungen und Emp-
fehlungen

9.5.1 Stadtteilzentrum Distelberg

Karte 18: Stadtteilzentrum Distelberg - Abgrenzungen des zent-

Das Stadtteilzentrum Distelberg, ralen Versorgungsbereiches
das der Grundversorgung des i
gleichnamigen Stadtteils dient,
présentiert sich aktuell als grof3- Hammer
1.700 m?
flachige Fachmarktagglomerati- [
on ohne stadtebaulich erkenn- b Aldi
=77 7 5 o 570 m? ¥
baren Zentrencharakter. VL TafDémSChes Bettenlager
2 :’ v 670 m? P Rei
2" +4 Remn/ g7 Vi
gy 500
g
g =
IS =

Réumliche Fassung
des Zentrums

i
"
Sy

Quelle: Eigene Darstellung

Die Gesamtverkaufsfléche von Gber 10.000 m2 verdeutlicht, dass die Bedeutung des
Standortes Uber die Stadtteilversorgung hinausgeht. Am Standort werden auf rd.
5.500 m2 mittel- und langfristige Waren angeboten, von denen ein Grofiteil als
zentrenrelevant einzustufen ist (u. a. die Anbieter Deichmann, Kik, Reno, Direki-
Markt).

Es ist zu konstatieren, dass sich an der Rostocker Chaussee eine nicht unerhebliche
Konkurrenz zum Guistrower Hauptgeschéftszentrum herausgebildet hat. Aufgrund

der vorhandenen Fléchenreserven — insbesondere nérdlich des bereits durch Einzel-
handel genutzten Areals — sowie der guten ErschlieBung Uber die Rostocker Chaus-

see ist auch zukinftig mit Ansiedlungsdruck in diesem Bereich zu rechnen.

Aufgrund der bereits heute Uber die Stadtteilversorgung hinausgehenden Bedeu-
tung wird daher empfohlen, durch eine restriktive Haltung der planenden Verwal-
tung und der politischen Entscheider weitere Ansiedlungen mit nahversorgungs-

und zentrenrelevanten Sortimenten konsequent zu verhindern.



Zudem ist eine rdumliche Fassung des Zentrums im sudlichen Bereich der Einzel-
handelsagglomeration anzustreben. Dieser Bereich ist zum einen den &stlich gele-
genen Wohngebieten réumlich eng zugeordnet, zum anderen existieren hier die for
die Stadtteilversorgung wichtigen Nahversorgungsbetriebe (Penny und Sky). Zukinf-
tige stédtebauliche Maflnahmen sollten auf diesen Bereich fokussiert werden, um
ein deutlicher ablesbares stddtebaulich-funktionales Zentrum herauszubilden (z.B.

durch klarere Platzfassungen, Begrinung, Pflasterung).

Nachnutzungen im nérdlichen, fachmarktgepragten Bereich sollten in Zukunft im
nicht-zentrenrelevanten Sortimentesbereich (so z. B. Baumarkt, Gartenmarkt, Auto-
haus, Mébelmarkt, Sanitédrgeschéft) oder durch eine ,Nicht-Einzelhandelsnutzung”
erfolgen. Generell wird fir den zentralen Versorgungsbereich an der Rostocker
Chaussee eine Beschréankung auf seine Funktion als Stadtteilzentrum, ohne weitere

Entwicklungen im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Bereich, empfohlen.

9.5.2 Stadtteilzentrum Gistrow-Siud

Das Stadtteilzentrum Gustrow-
SUd mit dem Kernbereich des
Einkaufszentrums Sud gewéhr-
leistet die Grundversorgung for
den gleichnamigen Stadtteil. Mit
der Nachnutzung des grof¥fléchi-
gen Leerstandes der ehemaligen

Minimalhalle durch den Anbieter

Karte 19: Stadtteilzentrum Gistrow-Siud - Abgrenzungen des
zentralen Versorgungsbereiches
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Das Einkaufszentrum stellt sich derzeit als funktionsféhig dar. Nichts desto trotz ist
darauf hinzuweisen, dass die Funktionsféhigkeit auf der Existenz weniger Magnet-
betriebe ( Minimal, Kik, Schlecker) beruht und sich beim denkbaren ,Wegbrechen”
eines dieser Betriebe durchaus eine fragile Situation einstellen kénnte. Betriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Hauptsortiment sollten somit auf das Ein-
kaufszentrum ,gelenkt” werden. Die Sicherung der Funktionsféahigkeit dieses Mikro-

standortes muss Prioritét genief3en.

Zur Sicherung der Standortattraktivitat wird sowohl eine stédtebauliche Aufwertung
des Umfeldes vorgeschlagen, um eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitét zu er-
zielen, als auch die Verbesserung der Standortrahmenbedingungen fur die Anbieter
des Einkaufszentrums z. B. durch die Ausweitung der Parkméglichkeiten oder der

Verbesserung der Andienung.

9.5.3 Stadtteilzentrum Heideweg

Das Stadtteilzentrum Heideweg Karte 20: Stadtteilzentrum Heideweg - Abgrenzungen des zentra-
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rakter. Zudem fehlen ergén-

zende Angebote wie Dienstleistungen, Gastronomie und kleinere Fachgeschéfte. Es gilt da-
her zukiinftig das Angebot durch kleinteiligen Facheinzelhandel, Gastronomie und Dienst-
leistungen zu arrondieren sowie durch stadtebauliche Ma3inahmen die Standortattraktivitat
zu erhdhen und das Stadtteilzentrum langfristig zu sichern. Nennenswerte Verkaufsfléchen-

ausdehnungen (insbesondere im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich)

sind dabei jedoch zu vermeiden.



9.5.4 Nahversorgungszentrum Schweriner Straf3e

Das Nohversorgungszenfrum stellt Karte 21: Schweriner StraBe - Abgrenzungen des zentralen
Versorgungsbereiches
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ablesbarer Zentrenbereich dar. Es
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Des Weiteren empfiehlt sich eine
Arrondierung des Angebotes
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Quelle: Eigene Darstellung

und Gastronomie.

9.6 Empfehlungen fir weitere (Einzelhandels-)lagen und Siedlungs-
bereiche

Die folgenden Empfehlungen zu Tabubereichen fur den Einzelhandel, weiteren bestehenden
Einzelhandelsstandorten sowie ausgewdhlten ,unterversorgten” Siedlungsbereichen stellen

einen weiteren wichtigen Pfeiler des Einzelhandelskonzeptes der Barlachstadt Gistrow dar.

9.6.1 Sonderstandorte

Die Analyse der Angebots- und Nachfragerahmenbedingungen (vgl. Kapitel 5 und 6) ergibt
eine ausreichende Versorgungsstruktur auch in den nicht-zentrenrelevanten Warengruppen
in GUstrow. In den néchsten Jahren ergeben sich keine absatzwirtschaftlich tragféhigen Ver-
kaufsflachenpotenziale. Zusétzliche Verkaufsflachen fihren somit zu einem Verdréngungs-

wettbewerb. Dies bedeutet fir Gustrow:



Die bestehenden Sonderstandorte (vgl. Kapitel 9.2) sind im Bestand zu sichern. Weitere
Entwicklungen im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich sollten somit zur Arrondierung
bestehender Sonderstandorte genutzt werden. Diese Konzentration auch des nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels erméglicht leistungs- und zukunftsfédhige Standortberei-
che.

Einige Investoren verwenden nicht-zentrenschédliche Sortimente und Waren als
~Markteintritt”, um sie alsbald als unrentabel in Frage zu stellen (Strategie , Trojanisches
Pferd”). Denn einmal ausgewiesene Einzelhandelsstandorte werden nach wie vor nur in
Ausnahmeféllen wieder zurickgenommen. Somit entsteht ein neuer Einzelhandelsstand-
ort, der in einer wettbewerblich / betriebswirtschaftlich begrindeten Unrentabilitét ,auf-
gebohrt” wird, z.B. durch Lockerung der Sortimentsbegrenzungen und
Gebietstypenfestsetzungen (Problem der Nachfolgenutzung des Neustandortes). Damit
verlieren auch die weiteren Strategien zur Zentrenstdrkung an Bedeutung bzw. werden
konterkariert.

Eine weitere rédumliche ,Zersplitterung” der Einzelhandelslagen im Stadtgebiet bzw. die

Schwéchung bereits geplanter Erweiterungsstandorte durch die Ausweisung neuer Einzel-

handelsstandorte ist somit grundsétzlich zu vermeiden.

Dariber hinaus ist den in Kapitel 9.1 formulierten Grundsétzen folgend eine weitere Ent-
wicklung der Sonderstandorte mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus-

zuschlieflen.

9.6.2 Empfehlung zur raumlich-strukturellen Verbesserung der Nahversorgungssi-
tuation

In der Alistadt’’ sowie im westlichen Siedlungsbereich des Rostocker Viertels ist eine raumli-
che Unterversorgung mit Angeboten des téglichen Bedarfs zu konstatieren. Hinsichtlich einer
rédumlich strukturellen Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung in Gustrow sind

mégliche Ansiedlungspotenziale in diesen Stadtbereichen — in Abwégung mit den Zielen und

Grundsétzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in GUstrow — zu prifen.

Alistadt

Im Stadtteil Altstadt existiert derzeit nur ein kleiner SB-Markt (CAP, 150 m2). Nérdlich gibt es
an der Bahnhofstrae einen Lebensmitteldiscounter (Norma, rd. 650 m2), der allerdings hin-
sichtlich Andienung, Verkaufsfléche und Stellplatzausstattung nicht optimal ausgestattet ist.

Auch bietet er aufgrund des discountorientierten Angebotes und der begrenzten Verkaufsfla-

che nur eine eingeschrédnkte Vollversorgungsméglichkeit der Bevélkerung im Umfeld.

Hier gibt es zwar einen kleineren SB-Markt, der jedoch hinsichilich einer umfassenden Grundversorgung
kein ausreichend tiefes und breites Angebot aufweist.



Die Altstadt weist mit rd. 2.320 Einwoh-

Tabelle 25: Nahversorgungssituation im Bereich

nern — in einer autarken Betrachtung - Altstadt

eine zu geringe Mantelbevélkerung fur Einwohner 2.320

einen zusdtzlichen Lebensmittelmarkt Kaufkraft (Warengruppe Nah- 3,6 Mio. Euro
rungs- und Genussmittel)

auf. Allerdings zeigt die réumlich struk- Einwohnerentwicklung bis 2015 konstant

turelle Analyse der Nahversorgungssitu-  Nahrungs- und Genussmittel 730 m2*

ation in GUstrow auch, dass der nord- Verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittelver- 0,31 m?

westlich angrenzende Stadtbereich kaufsflache/ Einwohner

(Schweriner Viertel) ebenfalls unzurei- Wichtigste Nahversorger Norma, CAP

chend mit (fuBllaufig erreichbaren) Nah-  « inkl. Lebensmitteldiscounter an der Bahnhofstrafle

versorgungsangeboten ausgestattet ist. ~ Quelle: Eigene Erhebung, Stadt Gstrow

Bei der Dimensionierung zu berucksich-

tigen ist die Konkurrenzsituation zu den existierenden Wettbewerbern im Stadtgebiet, insbe-
sondere zu den bestehenden gréfieren Lebensmittelanbietern im Stadtteilzentrum Heide-
weg und dem Stadtteilzentrum Distelberg. Diese wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen

sind zu schiutzen.

Letztendlich empfiehlt sich die Ansiedlung eines Anbieters, dessen (stadtweite) Bedeutung
nicht zur Ausdinnung des vorhandenen Nahversorgungsnetzes fUhrt. In diesem Zusammen-
hang sollte die qualitative Ergénzung des Angebotes in GUstrow durch die Ansiedlung eines

Supermarktes angestrebt werden.

Tabelle 26: Steckbrief: Entwicklungspotenzial im Bereich Altstadt

Méglicher Entwicklungsrahmen im Bereich Altstadt

Betriebstyp Vollsortimenter (Supermarkt)

Verkaufsfldche max. 1.500 m?

Ergéinzende Angebote Fokus auf Nahversorgung

Standort Hauptgeschéfislage, Innenstadtrandlage

Planungsrecht Steuerung Uber Sondergebietsfestsetzung

Sonstige Empfehlungen Stadtebauliche und funktionale Anbindung/Integration
in/an das Hauptgeschéftszentrum

Quelle: Eigene Zusammenstellung



Rostocker Viertel / Nord-West

Zwar ist diesen Stadtteilen insgesamt Tabelle 27: Nahversorgungssituation im Bereich Rostocker

ein hoher Ausstattungsgrad mit Wa- Viertel / Nord-West

des kurgfristi Bedarf " Einwohner 3.500
ren des kurzfristigen Bedarfs zu attes-
v 9 v Kaufkraft (Warengruppe Nah- 5,4 Mio. Euro
tieren, doch konzentrieren sich die rungs- und Genussmittel)
entsprechenden Anbieter auf den st- _Einwohnerentwicklung bis 2015 konstant
- 1 2
lichen Bereich der Siedlungsbereiche Nohrungs" und Genussmittel 2.190m
Verkaufsfldche
und dienen nicht der fuBlaufigen Nahrungs- und Genussmittel- 0,63 m2
Grundversorgung der Bevélkerung im verkaufsfldche/ Einwohner
. . Wichtigste Nah In ,unt -
sud(-westlichen) Bereich des Rosto- chiigste Wdhversorger 12n'PEeerg:£Z°r1ri-
cker Viertels / Nord-West. xistierende Pla-
nung (Neue Stra-
Die Mantelbevélkerung ist — auch BBe)

perspektivisch gesehen — ausreichend  Quelle: Eigene Erhebung, Stadt Gistrow

fur die Entwicklung eines zusatzlichen

Nahversorgungsstandortes. Allerdings kann die Betrachtung nicht unabhéngig von der Ent-
wicklung der Gustrower Innenstadt vorgenommen werden. Die anzustrebende Entwicklung
des Hauptgeschéftszentrums (also auch die Ergénzung/Erweiterung im Nahversorgungsbe-
reich) sollte Prioritét in der stadtischen Einzelhandelsentwicklung geniefien. Dies bedeutet im
Umkehrschluss, dass in die raumliche Néahe zur Innenstadt nur dann zusdtzliche Konkurrenz
.gesetzt” werden sollte, wenn sie die Entwicklung von Innenstadtplanungen nicht geféhrdet.
In diesem Zusammenhang ist die Planung zur Ansiedlung eines Lebensmitteldisocun-
ters (780 m2 VK), eines Getrédnkemarktes (610 m2 VK), eines Backshops und zusétzlicher
Shopfléche (160 m?) in Verbindung mit einem Altenpflegeheim an der Neuen Strafie™ zu be-
ricksichtigen. Diesbeziglich existiert ein politischer Beschluss aus dem Jahr 2004%, in dem
die Ansiedlung (nur dann) befirwortet wird, wenn auch das Altenpflegeheim realisiert wird.
Hinsichtlich der Konkurrenzsituation zu einer méglichen weiteren nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsentwicklung zur Ergénzung der Innenstadt ist die Planung an der Neuen Strafle
kritisch zu bewerten. Zumindest sollte eine Uber die bisherige Planung hinausgehende Ver-

kaufsflachenausweitung im Rostocker Viertel / Nord-West vermieden werden.

Die Verkaufsfléchen sind einem stadtebaulichen Entwurf (zur Verfigung gestellt von der Stadt Gustrow)
vom 27. Juni 2006 entnommen.

Beschluss Nr.: 111/1629/04



Tabelle 28: Steckbrief: Entwicklungspotenzial im Bereich Rostocker Viertel / Nord-West

Maoglicher Entwicklungsrahmen im Bereich Rostocker Viertel / Nord-West

Betriebstyp
Verkaufsflache

Ergénzende Angebote

Die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes (ge-
samt rd. 1.600 m?2 VK) im sudéstlichen Bereich des Ros-
tocker Viertels/Weststadt ist geplant. Eine daruber hi-
Standort nausgehende Verkaufsflachenausweitung sollte nicht
Planungsrecht stattfinden, um die Entwicklungsméglichkeiten der In-
nenstadt nicht negativ zu beeintréchtigen.

Sonstige Empfehlungen
Quelle: Eigene Zusammenstellung

Karte 22: Empfehlung zur réaumlich-strukturellen Optimierung des Nahversorgungsnetzes in GuUstrow
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Quelle: Eigene Darstellung

9.6.3 Tabubereiche fir den Einzelhandel in Gustrow

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren rdumlichen
Einzelhandelsstrukturen zu gewdhrleisten. Die Tabubereiche ergeben sich aus den o. g.
Grundsétzen der Einzelhandelsentwicklung in Gustrow. Den Grundsétzen folgend sind Ta-
bubereiche fir den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel alle au-
Berhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche befindlichen Gebiete. Auch
for den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gilt die Pramisse, zukinftige Entwick-
lungen auf vorhandene Sonderstandorte oder zentrale Versorgungsbereiche zu

begrenzen.
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Eine Ausnahme bildet in diesem Zusammenhang die Verbesserung der wohnortnahen
Grundversorgung in ,unterversorgten” Siedlungsbereichen, welche trotz gesamtstadtisch
quantitativ ausreichenden Ausstattungsgraden in einigen wenigen Stadtteilen herausgestellt

werden konnten.

Von diesen Uberlegungen unbenommen kénnen am Standort bestehende Betriebe weiter-

gefUhrt werden. Es gilt der Bestandsschutz.
9.6.4 Umgang mit Leersténden

Die Entwicklungsziele und das Leitbild des Einzelhandelskonzeptes fur die Barlachstadt Gust-
row stellen eine wesentliche Grundlage fir das kinftige Handeln im Umgang mit Leerstén-
den dar. Insbesondere aufgrund der Funktionszuweisung der verschiedenen Zentren- und
Standorttypen lassen sich wesentliche Hinweise zu kiunftig anzustrebenden Nutzungen ablei-

ten.

Einzelhandelsrelevante Nutzungen sind dabei vor allem in die zentralen Versorgungsberei-
che zu lenken. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass bei Ladenleerstdnden in ,Tabuberei-
chen” (vgl. Kapitel 9.6.3) zunachst mégliche Optionen einer Nicht-Einzelhandelsnutzung zu
prifen sind (z. B. Dienstleistung, gewerbliche Nutzung). Letztendlich sollte — insbesondere
vor dem Hintergrund der anhaltend negativen demografischen Entwicklung in Gistrow - die

Option ,Rickbau” kein Tabuthema sein.

Auch sollten Leerstdnde in den Sonderstandorten gezielt mit Anbietern nicht-
zentrenrelevanter Sortimente (z. B. Mébel-, Bau- oder Gartenmérkte) , gefillt” werden. Auch
wenn Investoren oftmals neue Nutzungskonzeptionen auch mit zentren- oder nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel (héufige Beispiele sind Lebensmitteldiscounter, Sonderpos-
tenmarkt, Bekleidungsdiscounter) — mit den Argumenten des Erhalts oder der Steigerung der
Kaufkraftbindung sowie der Arbeitsplatzsicherung — durchsetzten wollen, sollten die Verwal-
tung und die Politik méglichst ,unaufgeregt” mit diesen — aus stadtebaulicher Sicht héufig

nicht winschenswerten — Ansiedlungs- oder Erweiterungsbestrebungen umgehen.

Uber die analytische und bewertende Arbeit hinaus ist der kinftige Umgang mit Leersténden
vor allem aber auch durch die Zusammenarbeit der einzelnen Akteure geprégt. Denn der Er-
folg eines Konzeptes zum Ladenleerstandsmanagement héngt in der Umsetzungsphase sehr
stark von der konstruktiven Mitarbeit aller Beteiligten ab. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass
es sinnvoll ist, das Ladenleerstandmanagement in ein gesamtstédtisches Fléchenmanage-
ment einzubinden, um somit vor allem auch potenziell geféhrdete Fléchen mit in die Be-

trachtungen einbeziehen zu kénnen.



9.7 Ubersicht Gber die zukinftige Einzelhandels- und Zentrenstruk-

tur in Gustrow

Auf Basis der in den Kapiteln 9.1 bis 9.4 formulierten Empfehlungen ergibt sich fir Gistrow

in der Ubersicht folgende zukinftige Einzelhandels- und Zentrenstruktur:

Karte 23: Einzelhandels- und Zentrensystem der Barlachstadt Gistrow - Zielaussagen

o)

Standortaufwertung, ergénzende
Angebote, Berucksichtigung der Be-
vélkerungsentwicklung

Stadtteilzentrum Heideweg

L7 =
/S0 Rosiocke
/ |sterg

J /N
. SZ Heideweg S48
 Weststadt

NVZ Scirhweriner .
Stralle S

Stadtteilzentrum Distelberg
Keine weitere Entwicklung im
nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Bereich

Neue Strafle: Planung eines Nahver-
sorgungsstandortes (1.600 m2 VK)
Dartber hinaus wird keine weitere
Verkaufsflachenexpansion an diesem
Standort empfohlen

9

Hauptgeschéftszentrum
Primérer ,Entwicklungsstandort”:
Lenkung insbesondere zentren-
relevanter Sortimente auf die Innen-
stadt GUstrows. Entwicklung inner-

@ Hauptgeschéftszentrum
O Stadtteilzentrum
O Nahversorgungszentrum

|:| Autokundenorientierte
Sonderstandorte

(o)

Nahversorgungszentrum
Schweriner Strafle

stadtischer Flachenpotenziale

.....

Ly
1
1
L]
1
1
(1

O | Stadtteilzentrum Gistrow-Sid
Standortstdrkung z. B. durch Stand-
ortaufwertung, erganzende Angebo-
te, Berucksichtigung der Bevélke-
rungsentwicklung

Standortstarkung z. B. durch Stand-
ortaufwertung, ergénzende Angebo-
te, Berucksichtigung der Bevélke-
rungsentwicklung

Sonderstandorte (Rostocker Chaussee, Révertannen)
Konzentration nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsentwicklungen auf existierende Son-

derstandorte (oder Hauptgeschéftszentrum)

117



9.8 Gustrower Sortimentsliste

Ein pauschaler Verweis auf die Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente in einzelnen Léndererlassen oder auch der Riuckgriff auf andere Listen (z.B. Kélner
Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft.
Eine Sortimentsliste muss vielmehr die jeweiligen értlichen Besonderheiten im Hinblick auf
den Bestand in den Zentren und auch im Hinblick auf die stadtebauliche Entwicklungskon-

zeption bericksichtigen.

Zur Herleitung einer ortsspezifischen Liste zentrenrelevanter Sortimente bedarf es folgender
grundlegender Schritte:

Aus der Analyse der Angebotsstruktur ist zu entnehmen, welche der im Einzelhandelser-
lass als zentrenrelevant bzw. als in der Regel zentrenrelevant eingestuften Sortimente in
nennenswertem Umfang in der jeweiligen Innenstadt vertreten sind. Insoweit ergibt sich
die Zentrenrelevanz aus der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote, also aus
dem Einzelhandelsbestand in der jeweiligen Innenstadt.

Sind einzelne Sortimente, die im Erlass als zentrenrelevant oder als in der Regel zentren-
relevant eingestuft sind, in der jeweiligen Innenstadt nicht oder nur geringfigig vertre-
ten, kénnen diese gleichwohl in die ortsspezifische Liste der zentrenrelevanten Sortimen-
te aufgenommen werden. Das BVerwG hat in seinem Beschluss vom 10. November
2004 entschieden, dass auch ,zentrumsbildende Nutzungsarten, die in der Kernzone
nicht oder nur geringfigig vertreten sind, in anderen Gemeindegebieten ausgeschlossen
werden diurfen, um evtl. Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attrak-
tivitét dem Zentrum zuzufGhren. Die Liste innenstadtrelevanter Sortimente darf sich also
nicht allein an den bereits vorhandenen Sortimenten orientieren, sondern kann auch die
Sortimente aufnehmen, deren Ansiedlung in der Innenstadt erwinscht ist.

Zum anderen muss nach Auffassung des OVG Munster ,die Gemeinde nach individuel-
ler Wirdigung ihrer spezifischen értlichen Situation konkret festlegen, dass diese Sorti-
mente, sofern sie denn aktuell in ihrer Kernzone nicht vertreten sind, dieser jedenfalls
zugeordnet werden sollen.” Zu dieser Zuordnung sieht das OVG besonderen Rechtferti-
gungsbedarf ,namentlich dann, wenn die dem Zentrum zuzuordnenden Sortimente dort,
wo sie ausgeschlossen werden sollen, tatséchlich bereits in beachtlichem Umfang vertre-
ten sind oder wenn aus anderen Grinden konkret nicht zu erwarten ist, dass sich Einzel-
handel mit diesen Sortimenten in der dafir vorgesehenen Kernzone ansiedelt”. D.h. im
Klartext, dass ein gewinschtes Sortiment, dessen Ansiedlung in der Innenstadt aller Vor-
aussicht nach ausgeschlossen ist, nicht in die ortsspezifische Liste der zentrenrelevanten
Sortimente aufgenommen werden darf. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass ein ge-
wuinschtes Sortiment beim Fehlen solcher Anhaltspunkte in diese Liste aufgenommen
werden darf. Dass dieses Sortiment als zentrenrelevant gelten soll, muss aber ausdrick-
lich erwdhnt und klargestellt werden.

Dass die nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen in der Regel auch als zentrenre-
levant eingestuft werden durfen, ist inzwischen nicht mehr umstritten. Dies gilt nicht nur
im Hinblick auf Nah- und Grundversorgungszentren, sondern grundsétzlich auch im
Hinblick auf die Innenstédte.



Diese ortsspezifische Sortimentsliste (sog. GUstrower Sortimentsliste) zur Feinsteuerung
des Einzelhandels in der Barlachstadt Gistrow ist nach aktueller Rechtsprechung

zwingend erforderlich und damit wichtiger Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes.

Als Differenzierung hat sich die Einteilung der Sortimente in sog. zentren*- und sog.
nicht-zentrenrelevante Sortimente bewdahrt und auch Eingang in die Rechtsprechung ge-

funden.

Die Gustrower Sortimentsliste dient dazu, den Einzelhandel mit derartigen Hauptsortimenten
den dafir rédumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen

der Bauleitplanung und der Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben zuzuordnen.

Eine solche Sortimentsliste dient des Weiteren als Grundlage fir Sortimentsbindungen bei
der Festsetzung von Sondergebieten fir den grof3flachigen Einzelhandel (insbesondere mit
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten). Dient ein als Sondergebiet festgesetzter zentra-
ler Versorgungsbereich der Nahversorgung, ist klar, dass beim Einzelhandel in diesem Zent-
ren innenstadtprégende Sortimente nur in einem sehr engen Rahmen zuléssig sind, der
durch die Funktion einer értlichen ergéinzenden Nahversorgung gezogen wird. Bei Bau- und
Heimwerkermérkten, Gartencentern, Mébel- und Einrichtungshéusern und anderen Fach-
mdrkten mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten werden mit Hilfe der Liste nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente die branchentypischen Neben- und Randsorti-
mente aus den zentrenrelevanten Bereichen qualitativ und quantitativ eingegrenzt (sog.

"Sortimentsbindung").

Die sich aus der Bebauungsplanung ergebenden Sortimentsbindungen werden in der Regel
durch entsprechende Nebenbestimmungen bei der Genehmigung von Einzelhandelsvorha-
ben umgesetzt. In den Baugenehmigungen erscheinen dann Listen mit zuléssigen Sortimen-

ten (Positivliste) oder ausgeschlossenen Sortimenten (Negativliste).

FUr das Zentrengefige kénnen aber nicht nur grof}fléchige Einzelhandelsbetriebe und Ein-
kaufszentren auf3erhalb der dafir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch
der nicht grof3fléchige Einzelhandel (bis zu 800 m? Verkaufsflédche) mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten ,geféhrlich” werden. Dies gilt insbesondere fir Lebensmittel-
discounter und for Fachmérkte mit innenstadttypischen Hauptsortimenten. Diese operieren
oft bewusst knapp unterhalb der Grof¥fléchigkeitsgrenze, um nicht geméf § 11 Abs. 3
BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden. Hier geht es darum, mit Hilfe der Sor-

timentslisten vor allem in randlich gelegenen Misch- und Gewerbegebieten durch Bebau-

Die zentrenrelevanten Sortimente werden in GUstrow in nahversorgungsrelevante und sonstige zentrenre-
levante Sortimente unterteilt



ungsplanfestsetzungen geméf § 1 Abs. 9 BauNVO den nahversorgungs- und zentrenrele-

vanten Einzelhandel auszuschlieflen und dadurch das Zentrengefige zu schitzen.

Die Sortimentsliste ist somit ein wichtiger instrumenteller Baustein zur Sicherung der stadte-

baulichen Leitvorstellungen. Aufgrund zahlreicher Erfahrungen hat sich fir die Zuordnung

der Sortimente der folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevante Sortimente:

Frequenzbringerfunktion

Bedurfen ihrerseits einer zentralen Lage, da
sie im Zusammenhang mit anderen zentren-
relevanten Nutzungen nachgefragt werden
und selbst auf Frequenzbringer angewiesen
sind

Konkurrenz wird bendtigt, um ein entspre-
chendes Absatzpotenzial zu erreichen

Die Sortimente sind prégend four die Innen-
stadt und Stadtteilzentren

Sie sind fur einen attraktiven Branchenmix
und damit die Attraktivitat eines Zentrums
notwendig

Waren kénnen vom Kunden gleich mitge-
nommen werden (,Handtaschensorti-
ment”); geringer Fldchenanspruch

Nahversorgungsrelevante Sortimente zur
Deckung des kurzfristigen Bedarfs (tégliche
oder wéchentliche Nachfrage) kénnen auch
zentrenrelevant sein (insbesondere in
Grund- und Nahversorgungszentren)

Nicht zentrenrelevant sind Sortimente,

welche...

aufgrund ihrer Gréfie und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht-integrierten
Standorten angeboten werden (z.B. Bau-
stoffe)

aufgrund ihres hohen Fldchenbedarfs
nicht fur zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mébel)

eine geringe Flachenproduktivitét auf-
weisen

Sortimentslisten werden z. T. kontrovers diskutiert, weil

diese als einen Eingriff in die Nutzungsfreiheit von Baugebieten und damit in das Eigen-
tumsrecht, insbesondere in GE- und GIl-Gebieten, betrachtet werden, damit eine Be-
schréinkung der Wettbewerbsfreiheit verbunden und eine Behinderung der Einzelhan-

delsentwicklung befurchtet wird,

mit der Zuordnung zur Kategorie zentren- bzw. nicht zentrenrelevant ein relativ stati-
sches System einem dynamischen gegenUbersteht; Sortimente und Betriebsformen ste-
hen in einem stédndigen Verdnderungsprozess und Verdnderungen der betriebswirt-

schaftlichen Rahmenbedingungen und

der Konzentrationsprozess im Einzelhandel fGhren zu verédnderten Standortanforderun-

gen seitens der Betreiber.

In der Planungspraxis stellt sich die Situation jedoch anders dar:



Die Anwendung von Sortimentslisten zur Sicherung stédtebaulicher Ziele ist nach geltendem
Recht zuld@ssig und widerspricht nicht dem Eigentumsrecht. Dies wird durch die aktuelle
Rechtsprechung bestétigt. Im Ubrigen gibt es kein Baugebiet (auch nicht im unbeplanten In-
nenbereich), in dem es eine véllige Nutzungsfreiheit gibt. Zur Sicherung stédtebaulicher Zie-
le sind in jedem Baugebiet Restriktionen vorhanden. Durch die Sortimentslisten bleibt die
Wettbewerbsfreiheit unberthrt. Mit Hilfe von Sortimentslisten wird lediglich die raumliche
Zuordnung bestimmt, wo der Wettbewerb stattfinden soll. Der Einsatz von Sortimentslisten
an sich hat erfahrungsgemaf3 grundsétzlich keine entwicklungsbegrenzenden Folgen. Im
Einzelfall kann dies jedoch der Fall sein, wenn fur bestimmte Ansiedlungsanfragen mit ent-
sprechenden Sortimenten keine stédtebaulich und strukturell geeigneten Flachen vorhanden
sind. In diesem Fall ist die Verhinderung aufgrund Gbergeordneter stadtebaulicher Ziele
sinnvoll und beabsichtigt. Der Wandel im Einzelhandel wird im Wesentlichen durch die Be-
triebstypenentwicklung und die Standortpréferenzen dieser bestimmt. Sogenannte neue Sor-
timente gibt es kaum, da diese in der Regel Abwandlungen/ Weiterentwicklungen/ Moderni-

sierungen vorhandener Sortimente sind.

Fur die Barlachstadt GUstrow ergibt sich unter Berucksichtigung der umfangreichen quantita-
tiven und stédtebaulich-funktionalen Analysen im Rahmen der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes folgende Einteilung in nahversorgungsrelevante, zentren- und nicht-

zentrenrelevante Sortimente (siehe néchste Seite):



Tabelle 29: Giustrower Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(for die Stadtteilzentren sowie fur die Nahversorgungszentren zugleich auch zent-
renrelevant)

Nahrungs- und Genussmittel

Getréinke

Drogerieartikel (Kérperpflege, Reinigungsmittel)
Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Zentrenrelevanie Sortimente

Oberbekleidung, Wésche und sonstige Textilien

Haus- und Heimtextilien; Dekostoffe; Gardinen

Handarbeitsbedarf, Stoffe, Wolle; Tuche, Meterware, Kinstler- und Bastelbe-
darf

Kunstgewerbe und Antiquitéaten; Bilder und Bilderrahmen

Schuhe und Lederwaren, Taschen

Baby- und Kinderartikel (einschlief3lich Kinderwagen)

Spielwaren und Sportartikel, -preise, -pokale

Sportgrofigerate

Optik- und Fotoartikel

Fahrréder und Zubehor

Medizinische und orthopddische Artikel

Glaswaren, Porzellan und Keramik

Musikalien, Musikinstrumente, Tontréager (Schallplatten, CDs usw.)

Papier, Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf
Geschenkartikel, Verpackungsmaterial

Bettwaren (Bettwésche, Matratzen)

Elektrohaushaltsgerate (Kleingerdte und Grofigerdte, sog. "weifle Ware")
Elektroartikel

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik (Radio- und Fernsehgerdéte, Vi-
deogerate, Hifigerdte usw. sowie Telekommunikationsgeréte und Zubehér)
Computer und Zubehér

Tiere, Tiernahrung und zoologische Artikel (Tierpflege usw.)
Campingartikel

Hausrat; Einrichtungszubehér (ohne Mébel)

(Schnitt-)Blumen

Jagdartikel und Waffen

. Sportbekleidung, -schuhe Erotikartikel
- Uhren und Schmuck
Nicht-zenirenrelevante Sortimente Holz

Bauelemente, Baustoffe

Bodenbelage, Teppiche (Auslege-/Meterware)
Boote und Zubehér

Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse
BUromaschinen

Eisenwaren / Beschldge
Elektroinstallationsmaterial

Farben / Lacke

Fliesen

Gartenbedarf, -geréte

Kamine / Kacheléfen
Kfz —Zubehér
Kraftfahrzeuge
Leuchten und Lampen
Maschinen / Werkzeuge
Mébel

Pflanzen/Samen
Rollléden / Markisen
Sanitédrbedarf

Tapeten

Teppiche (Einzelware; keine Auslegware, keine Bodenbelédge)

Quelle: eigene Zusammenstellung




10 Schlusswort

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung der Einzelhandels- und Zentren-
struktur in Gustrow bietet Chancen, trotz in Teilen schwieriger angebots- und nachfragesei-
tiger Rahmenbedingungen, ein attraktives, konzentriertes und hinsichtlich der wohnungsna-
hen Grundversorgung engmaschiges Versorgungsnetz — auch zukinftig, mit Blick auf die an-
haltend negative demografische Entwicklung — zu erhalten, welches einen Kompromiss zwi-
schen den betrieblichen Notwendigkeiten und den stéddtebaulich winschenswerten Entwick-

lungen darstellt.

Die Sicherung und Starkung der Gustrower Innenstadt steht dabei besonders im Vorder-
grund. Durch die zielgerichtete Entwicklung der gewachsenen Geschdéftslagen kénnen struk-
turelle Defizite im Hauptgeschéftszentrum abgebaut und die Innenstadt insgesamt aufge-
wertet werden. In das Konzept integriert wird die Leerstands- und Nachnutzungsproblema-
tik.

Mit dem vorgelegten Einzelhandelskonzept liegt nunmehr ein Baustein fur die kinftige
Stadtentwicklung vor, der durch seine Empfehlungen und Anregungen den verantwortlichen
Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie weiteren Institutionen einen Entschei-
dungs- und Orientierungsrahmen liefert. Der Umfang und die Komplexitét der zu ergreifen-
den Maf3inahmen machen ein zielgerichtetes und méglichst abgestimmtes Engagement aller
Akteure erforderlich. Nur im Konsens ist eine Umsetzung der Empfehlungen zeitnah még-

lich. Dabei sollte jeder der beteiligien Akteure seine spezifischen Mdglichkeiten einbringen.

Die Politik hat in diesem Zusammenhang einen wichtigen Schritt zu gehen. Insbesondere
das raumlich-funktionale Einzelhandelskonzept, die Ziele und Grundsétze der Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung, die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche sowie die
Gustrower Sortimentsliste sollten in der Stadtvertretung beschlossen werden, um zu einem
grundlegenden Bestandteil der GUstrower Stadtentwicklungspolitik auch im Hinblick auf die

bauleitplanerische Umsetzung zu werden.

Einzelhandler, Eigentumer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Perspektiven
sowohl quantitativ als auch insbesondere qualitativ zu prifen und, soweit vertretbar, umzu-
setzen. Insbesondere das Erreichen eines angemessenen Standards hinsichtlich der Ver-

kaufsflaéchen und Auflenprésentation ist hier von Bedeutung.

Die Verwaltung der Barlachstadt Gistrow wird angesprochen, die planerischen und pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der aufgefihrten Empfehlungen und

Anregungen zu schaffen und relevante Maflnahmen im éffentlichen Raum zu forcieren.
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Anhang

§ 34 (3) BauGB als Steuerungsinstrument fir die kommunale Bauleit-
planung

Im Rahmen der Novellierung des BauGB ist am 20.07.2004 der neue § 34 (3) in Kraft getre-
ten. Dieser besagt, dass von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 (1) und 2
BauGB ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde

oder anderen Gemeinden” (BauGB) zu erwarten sein durfen.

Seit der Novellierung ist es somit méglich, Ansiedlungsfélle in durch grofiflachige Einzelhan-
delsbetriebe vorgeprégten Gebieten aufgrund von ,schédlichen” Fernwirkungen (stadtebau-

lich negative Auswirkungen auf ,zentrale Versorgungsbereiche”) abzulehnen.

Wenngleich mit dem § 34 (3) BauGB ein (noch) relativ ,junges” Steuerungsinstrumentarium
fur die kommunale Bauleitplanung vorliegt, hat es sich in jedem Falle fir Kommunen als
Vorteil erwiesen, in der Anwendung von § 34 (3) auf politisch beschlossene gesamtstédtische

Einzelhandelskonzepte zuriickzugreifen.

Da § 34(3) in seinem Wortlaut auf Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche abstellt,
ist es unbedingt notwendig, im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes zentrale Versorgungs-
bereiche (sowohl im Bestand als auch mit Entwicklungsperspektiven) (vgl. Kapitel 9.3 bis 9.5
des Einzelhandelskonzeptes fur die Barlachstadt Gustrow) parzellen- oder zumindest gebiets-

scharf anhand klarer stédtebaulich-funktionaler Kriterien (vgl. Kapitel 9.3) abzugrenzen.

Daruber hinaus miussen kommunale Einzelhandelskonzepte (zumindest) folgende inhaltli-
chen Bausteine enthalten:

Eine aktuelle und fundierte angebots- und nachfrageseitige Datenbasis (vgl. Kapitel 4 bis
6 des Einzelhandelskonzeptes fiur die Barlachstadt Gistrow)

Eine klare Konzeption mit Zielaussagen (vgl. Kapitel 8), Grundsétzen (Kapitel 9.1) und
einer hierarchischen Einstufung von Versorgungsstandorten (Kapitel 9.2)

eine ortsspezifische Sortimentsliste (vgl. Kapitel 9.8)

Auf Basis dieser Grundlage wird es der Barlachstadt Gustrow erméglicht, stédtebaulich ne-
gative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Rahmen der Anwendung des § 34
(3) sowohl bei innerstadtischen Ansiedlungsvorhaben als auch bei geplanten Ansiedlungen
in der Region zu Uberprifen und ggf. insofern geltend zu machen, dass ein Yorhaben abge-
lehnt wird. Korrespondiert ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich somit nicht mit den

Zielen und Grundsdtzen der Einzelhandelsentwicklung in Gistrow und sind ,schédliche’



Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten, dann kann ein entsprechendes
Vorhaben abgelehnt werden. Die Beurteilung ist unabhéngig davon, ob es sich um ein grof3-
(> 1.200 m2 BGF/800 m2 VK) oder kleinflachiges Vorhaben (< 1.200 m2 BGF/800 m2 VK) i.
S. v. § 11(3) BauNVO handelt.

Hinweise und Vorschléage fir einzelhandelsspezifische Bebauungs-
pléne

Zur Yermeidung negativer stddtebaulicher Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO wer-
den, in Ergénzung zu den vorstehenden Empfehlungen, Hinweise und Vorschlége fir einzel-
handelsspezifische Bebauungsplanfestsetzungen gegeben. Dabei kénnen an dieser Stelle
nur allgemein gehaltene Formulierungshilfen gegeben werden, die im konkreten Einzelfall

mit den spezifischen Angaben fur die jeweiligen Plangebiete auszugestalten sind.

Definition der Verkaufsflache

Aus jungsten Erfahrungen insbesondere im Zusammenhang mit der Diskussion um Verkaufs-
flachenbegrenzungen ist es sinnvoll, eine einheitliche Definition fuor den Begriff ,Verkaufsfla-
che” zu formulieren, der wiederum Eingang finden sollte in zukinftige Bauleitplanverfahren.
In Einzelféllen kann es sich sogar anbieten, die Definition mit in die textlichen Festsetzungen

des Bebauungsplans zu Gbernehmen.

Als Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes sind grundsétzlich alle Flichen anzusehen,
die dem Verkauf dienen und zur Férderung des Kaufabschlusses bestimmt sind, einschlieBlich
der Gdnge, Treppen und Standflédchen fur Einrichtungsgegenstidnde sowie gegebenenfalls
auch der den Kunden zugdnglichen Freiverkaufsfléchen, sowie sie nicht nur voribergehend

zum Verkauf genutzt werden.“*

Das Bundesverwaltungsgericht bestétigt mit seiner Entscheidung vom 24.11.2005 die oben
genannte Definition der Verkaufsfléche.®*® Zur Verkaufsfléche gehéren demnach auch:

Windfang

Kassenvorraum (einschlieBlich eines Bereich zum Einpacken der Ware und zum Entsor-
gen des Verpackungsmaterials)

Vgl. Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrheinwestfalen (OVG NRW), Urteil vom 22. Januar 2004 -
7A 1273/02 -, S. 25; Urteil vom 3. November 1988 — 11 A 2310/86 -, BRS 49 Nr. 72, mit weiteren Nach-
weisen

Vgl. Pressemitteilung des BVerwG Nr. 63/2005 vom 24.11.2005, Leipzig



Beispiele fur textliche Festsetzungen und Begrindungsaspekte mit Einzelhandels-
nutzungen auBerhalb von MK-Gebieten (Abwehrplanung, Ausschluss- und Be-
schréankungsfestsetzungen nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVvO)

Fur die Rechtméfigkeit, einzelne Sortimente an bestimmten Standorten auszuschlief3en, sei

in diesem Zusammenhang auf ein aktuelles Urteil des OVG Muinster verwiesen™:
Die Leitsétze des Gerichts waren dabei:

Die Zielsetzungen eines Bebauungsplans, die Attraktivitat und Einzelhandelsfunktion der
Innenstadt zu erhalten und zu stérken, sind von § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 und 8 BauGB
sowie unter den Aspekten "Lebensqualitat" und "gesellschaftliches Leben" auch von § 1

Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BauGB gedeckt.

Eine Gemeinde kann im Rahmen des ihr zustehenden Planungsermessens den in seiner
zentralen Funktion besonders zu schitzenden Kernbereich ihrer Innenstadt eigenver-

antwortlich festlegen.

Sollen zum Schutz eines Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente an solchen Stand-
orten ausgeschlossen werden, an denen eine entsprechende Nutzung den Zielsetzun-
gen des planerischen Konzepts der Gemeinde zuwider laufen wirde, bedarf es einer
individuellen Betrachtung der jeweiligen értlichen Situation; dabei kénnen in den Aus-
schluss im Interesse einer Stérkung des Zentrums auch einzelne Sortimente einbezogen
werden, die im Kernbereich nicht oder nur mit einem geringen Prozentanteil vertreten

sind.

Die folgenden Textbausteine fur die Bebauungsplanbegrindung kénnen aufgefihrt werden,
um darzulegen, warum Einzelhandelsvorhaben mit Blick auf die gesamtstédtische Situation

vertrdglich oder unvertréglich sein kénnen.

Derzeitige Situation im Plangebiet: hier sollten alle Einzelhandelsnutzungen einzeln
aufgefuhrt werden, z.B. grof}fléchiger Lebensmittelmarkt, Fachmarkt xy, Betrieb

mit xy-Herstellung mit Fabrikverkauf etc..

Anlass und Ziel der Planung
... die Stadt GUstrow hat den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans xy
gefasst, um innerhalb des Plangebietes die Entwicklung von Einzelhandelsbetrie-

ben im Hinblick auf ihre Verkaufsflaéchen und Sortimente zu steuern.

OVG Minster: Wirksamkeit eines zum Schutz eines Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente aus-
schlieBenden Bebauungsplans. OVG Muinster, Urt. v. 22.4.2004 - 7a D 142/02.NE + 13.05.2004 Ma D
30/03.NE (Sundern); siehe auch: Janning: Ausschluss und Beschréinkung des Einzelhandels nach § 1 Abs.
5 und 9 BauNVO, BauR2005, 1093/1



Der vorliegende Bebauungsplan wurde unter Bericksichtigung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes erarbeitet. Die Barlachstadt Gustrow ist bestrebt, die
Funktionen der Innenstadt und im Besonderen des zentralen Versorgungsberei-
ches der Innenstadt sowie auch der Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche in
den Stadtteilen zu erhalten und weiter zu stérken. Dazu gehért unter anderem
der Erhalt und die Starkung der Einzelhandelsfunktion in den zentralen Versor-
gungsbereichen, die dort eine préigende Funktion einnehmen. Die Situation des
Einzelhandels in GiUstrow ist derzeit durch ein gesamtstadtisch ausreichendes
quantitatives Angebot geprégt. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
der Innenstadt befinden sich rund 16 % der Gesamtverkaufsfléchen in Gustrow.
Um die Innenstadt im Verhélinis zur Gesamtstadt zu stérken und weiterhin zu
positionieren sowie um Einzelhandelsansiedlungen nach den im Konzept formu-
lierten rdumlich-strukturellen Vorgaben zu steuern, wurde der zentrale Versor-
gungsbereich der Innenstadt innerhalb der Gistrower Zentrenhierarchie als Vor-
ranggebiet fir Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
festgesetzt.

Prdgendes Element des Warenangebotes im zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt bilden die Warengruppen Bekleidung, etc........

(hier in Abhéngigkeit von méglichen Planungen Hinweis auf mangelnde ab-
satzwirtschaftlich vertrégliche Verkaufsflachenpotenziale (abgesehen von der
Warengruppe Unterhaltungselekironik) und der Verweis, dass (Neu-) Ansiedlun-
gen somit nur zu einer Umsatzumverteilung fOhren kénnen, die bei einem zent-
renrelevanten Sortiment zu einer Schwdchung des zentralen Versorgungsberei-
ches der Innenstadt fuhren kénnen, da hier voraussichtlich Umsatzpotenziale
verloren gehen wirden und somit ein Funktions- und Attraktivitétsverlust zu er-
warten wére)

....... Entwicklungen, die zu einer Schwéchung des Versorgungsbereiches der In-
nenstadt insbesondere im Bereich der Warengruppe xy fuhren, sollten daher
vermieden werden.

Eine weitere rdumliche Zersplitterung der Handelslagen, insbesondere durch
Ausweisung neuer Handelsstandorte mit zentrenrelevanten Sortimenten, ist da-
her zu vermeiden.

Ausgehend von den heute fir das Warenangebot im zentralen Versorgungsbe-
reich der Innenstadt von Gustrow sowie den Stadtteil- und Nahversorgungszent-
ren prdgenden Sortimenten wurde im Rahmen des Konzeptes eine Sortimentslis-

te definiert, welche die fir Gistrow zentrenrelevanten und nahversorgungsrele-



vanten Sortimente beschreibt. Eine Ansiedlung von strukturprégenden Einzel-
handelsbetrieben, die die in dieser Liste genannten zentrenrelevanten Sortimen-
te als Hauptsortiment vertreiben, sollte auflerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Innenstadt vermieden werden. Strukturpréagende Betriebe mit (in der
Liste benannten) nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sollten nicht au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt und der Stadtteil-
und Nahversorgungszentren angesiedelt werden. Die Ansiedlung in Nahversor-
gungszentren gilt der Sicherung und Ergéinzung der wohnortnahen Grundver-
sorgung, solange keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf andere zent-
rale Versorgungsbereiche oder die fu3laufigen Nahversorgungsstrukturen in
GuUstrow zu erwarten sind. Ist ein versorgungsstruktureller Bedarf ersichtlich und
kénnen negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden
werden, besteht die Méglichkeit, nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auch
aufBerhalb bestehender zentraler Versorgungsbereiche an integrierten Standor-
ten anzusiedeln. Eine restriktive Ansiedlungspolitik dient zur Absicherung der

Ziele und Pramissen der Einzelhandelsentwicklung in Gustrow.

Daraus leitet sich fur die Begrindung der Festsetzungen zur baulichen Nutzung der folgende
Formulierungsvorschlag ab. Zu beachten ist dabei, dass hier jeweils Modifikationen fir den

konkreten Einzelfall erforderlich sind:
Festsetzungen zur baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

XY-Gebiet (mit Ausnahme eines Kern- und Sondergebietes)

Entsprechend der ...... Festsetzungen des Bebauungsplanes xy wird der Gberwie-
gende Teil des Plangebietes als xy-Gebiet gem. § xy BauNVO festgesetzt.

Wie unter dem Punkt Anlass und Ziel der Planung dargestellt, ist es Ziel der Pla-
nung, die Entwicklung des Einzelhandels im Plangebiet unter Berucksichtigung
der bereits vorhandenen Angebots- / Betriebs- / Versorgungsstruktur langfristig
zu steuern, um negative stddtebauliche Auswirkungen (z. B. Funktionsentleerung
der Innenstadt, Zersplitterung des Handelsnetzes etc.) auf die Funktion der In-
nenstadt und die anderen zentralen Versorgungsbereiche in Gustrow zu vermei-
den.

Aufgrund der Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens zur Aktualisierung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes konnten verschiedene Sortimentsgruppen
definiert werden, die im Hinblick auf die heutige Einzelhandelsstruktur des zent-
ralen Versorgungsbereiches der Innenstadt sowie der zentralen Versorgungsbe-
reiche in den Stadtteilen als zentrenrelevant zu bezeichnen sind.

Um eine Beeintrdchtigung der Einzelhandelsstruktur im zentralen Versorgungs-
bereich der Innenstadt von GUstrow zu vermeiden, ist es daher erforderlich, die



Ansiedlung / Vergréfierung / den Ausbau von Einzelhandelsbetrieben mit Ver-
kaufsfléchen fir den Vertrieb dieser Sortimente im Plangebiet auszuschliefen.

Innerhalb des festgesetzten xy-Gebietes werden Einzelhandelsbetriebe und sons-
tige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an Endverbraucher
mit folgenden Hauptsortimenten ausgeschlossen:

Einfugen der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente aus der Gust-
rower Sortimentsliste

Es ist festzustellen, dass der Standort des xy-Betreibers im Plangebiet grundsétz-
lich dem Kernanliegen des Konzeptes zur Steuerung des Einzelhandels wider-
spricht, wonach

die Ansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen im xy-Sortiment
im zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt erfolgen soll

und die Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen im
xz-Sortiment in den Grund- und Nahversorgungsbereichen stattfinden soll.

Um den im Plangebiet ansdssigen produzierenden Gewerbe- und Handwerksbe-
trieben die Méglichkeit zu eréffnen, auch dann ihre Produkte direkt vor Ort zu
vertreiben, wenn die von ihnen vertriebenen Produkte zu den in den textlichen
Festsetzungen genannten zentrenrelevanten Sortimenten gehéren, wird festge-
setzt, dass Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nur dann ausnahms-
weise zugelassen werden kann, wenn ein unmittelbarer rdumlicher und betrieb-
licher Zusammenhang mit produzierenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben
besteht. Bei der Ermessensausibung ist sicherzustellen, dass keine negativen
stédtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt und die zentralen Versorgungsbereiche xy der Barlachstadt Gustrow zu er-
warten sind. Sofern negative stédtebauliche Auswirkungen nicht ausgeschlossen
werden kénnen, kann eine Genehmigung fur diese(n) Betrieb(e) nicht erteilt wer-
den.

Ubertragen in die Festsetzungen gem. § 9 BauGB und BauNVO lautet ein Formulierungsvor-

schlag fur eine textliche Festsetzung:
Art der baulichen Nutzung gem. § 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1(4) — (10) BauNVO

Im xy-Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsfla-
chen fur den Verkauf an letzte Verbraucher mit folgenden zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten nicht zuléssig:

- EinfGgen der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente aus der Gistrower

Sortimentsliste

Aufgrund der (vermutlich gegebenen) nicht integrierten Lage des xy-Gebietes und zum

Schutz der Einzelhandelsfunktion der Gistrower Innenstadt wird eine Begrenzung der



innenstadtrelevanten branchentypischen Sortimente auf 10% der genehmigten Gesamt-

verkaufsflache bzw. maximal xy m2 Verkaufsfléche vorgenommen.

Ausnahmsweise kénnen solche Einzelhandelsbetriebe mit den oben genannten zentren-
relevanten Hauptsortimenten zugelassen werden, die in unmittelbarem régumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben

stehen.

Unzuléassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im xy-Gebiet

Neben einer begrenzten Zul@ssigkeit von Einzelhandel kann auch der Fall gegeben sein,
Einzelhandel generell in einem Plangebiet ausschlieBen zu wollen. Auch hierbei kann auf
den Text fur die Begrindung des Bebauungsplanes zuriick gegriffen werden, der jedoch auf
die konkrete Situation Bezug nehmen und die entsprechenden Aussagen des Konzeptes zu
Grunde legen muss. Der Ausschluss von Einzelhandel kann dann gerechtfertigt sein, wenn,
unabhéngig vom Sortiment, die im Konzept aufgefGhrten Ziele und Prémissen negativ be-
ruhrt werden. Es bedarf aber konkreter Angaben dazu, weshalb jegliche Form von Einzel-
handel die gewachsenen Einzelhandelsstrukturen in Gustrow, unabhéngig von der Art und
dem Umfang des jeweiligen Warenangebots, schadigen wirde. Ein Argument kann hier das
Ziel der raumlichen Verdichtung und Konzentration des Einzelhandels darstellen. Die mégli-
chen Begrindungen sind im konkreten Fall den Ausfuhrungen des Einzelhandels- und Zent-

renkonzeptes zu entnehmen.

Es bieten sich insbesondere fur Gewerbe- und Industriegebiete folgende Formulierungsvor-

schldge an.
Einzelhandel ist gemaf3 § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig.

Durch den Ausschluss von Einzelhandel im xy-Gebiet wird eine vorrangige Nutzung fur X-
Betriebe und Y-Betriebe (z. B. Handwerksbetriebe oder produzierendes Gewerbe) vor-
gehalten und somit dem stédtebaulichen Ziel (sofern formuliert) der Sicherung von xy-

Baufléchen in der Stadt entsprochen.

Der Einzelhandel als untergeordneter Betriebsbestandteil eines produzierenden oder dienst-

leistenden Betriebes soll davon nicht betroffen sein....

Regelungen fir Sondergebiete mit Einzelhandel = Positivplanungen

FUr Sondergebiete mit einer Festsetzung fur Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten sind ebenfalls die obigen Begrindungszusammenhénge ausschlaggebend. Hier sind
insbesondere Festsetzungen hinsichtlich zentrenrelevanter Randsortimente von Bedeutung.

Da es sich hier um sehr unterschiedliche Angebote, Betriebstypen und Gréf3endimensionen



handeln kann, kénnen nur relativ unspezifische textliche Festsetzungsvorschlége gegeben
werden. Unbedingt hinzuweisen ist jedoch darauf, dass auch bei nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten vorab eine landesplanerische und stddtebauliche Untersuchung hinsichtlich der

Integration in die Einzelhandelsstrukturen von Gistrow erfolgen muss.

FUr die einzelnen Nutzungen des xy-Betriebes werden die folgenden textlichen Festsetzun-

gen vorgeschlagen:

Der Standortbereich wird als Sondergebiet xy fir (Nutzungszweck einfigen; z.B. Bau- und

Heimwerkermarkt) ausgewiesen.
Die zuldssige Verkaufsfléche fur den xy-Betrieb betrdgt insgesamt maximal xy m2.

Als Verkaufsflache zahlt ..... (siehe dazu siehe dazu das entsprechende Kapitel im Anhang,

die Definition kann sowohl hier als auch in den textlichen Begrindungen erfolgen).

Von der Gesamtverkaufsflache von xy m2 darf die anteilige Verkaufsflache for das ,Kernsor-

timent A" maximal xy m2, fur das , Kernsortiment B” maximal xy m2 betragen.
Das Kernsortiment A umfasst die einzelnen Sortimente q, b, c ......
Das nicht-zentrenrelevante Randsortiment umfasst die einzelnen Sortimente g, b, ....
Das zentrenrelevante Randsortiment umfasst die einzelnen Sortimente q, b, c.

Die maximale Verkaufsfléche des zentrenrelevanten Randsortiments betrdgt 10% der Ver-
kaufsfléche, maximal jedoch nicht mehr als xy m2 (hier muss eine Begrindung mit ein-
flieen, warum der Anteil der Randsortimente so und nicht anders ist, dazu ist wieder

Bezug auf das Konzept zu nehmen).

Das zentrenrelevante Randsortiment untergliedert sich in die Sortimente
a mit maximal xy m2 Verkaufsfléche,

b mit maximal xy m2 Verkaufsfléche ......

Insgesamt ist festzuhalten, dass es fir die Gultigkeit eines B-Plans notwendig ist, eine an
dem Einzelhandelskonzept orientierte Begrindung hinsichtlich der Zu- oder Nichtzulassigkeit
von Einzelhandelsnutzungen zu geben. Die hier formulierten Ziele und Prémissen i.V.m. der
fur GUstrow spezifischen Liste der nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten
Warengruppen bilden eine ausreichende rechtliche Grundlage fur die Begrindung zukinfti-

ger B-Plane.



Glossar - Definition einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Definition

Einzelhandel im enge-  Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-Handel, Brenn-, Kraft- und
ren Sinne Schmierstoffhandel sowie Apotheken.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlie3lich oder Gberwiegend an letz-

te Verbraucher verkauft. Hierzu zédhlen vu.a. alle Kauf- und Warenhéuser, SB-
Warenhduser, SB-Kaufhduser, Verbrauchermdrkte sowie Fachmdrkte. Dazu gehért
auch der Direktverkauf an Endverbraucher, unabhéngig davon, ob dieser am Stand-
ort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Facto-
ry-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante  Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten

Kaufkraft Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflie3t. Die der BBE-
Unternehmensberatung GmbH, KéIn ermittelt diesen Schéatzwert auf unterschiedli-
chen rdumlichen Ebenen und in der Regel in regelméBigen Abstdnden. Dabei wer-
den die fir jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fur Dienstleistungen, Wohnung,
Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der all-
gemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Einzelhandelsrelevante  Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdlinis der in einer

Kaufkraftkennziffer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwoh-
ner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten
Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die
prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bun-
desdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern werden z.B. von der BBE-
Unternehmensberatung GmbH, KéIn ermittelt und jéhrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante  Dije einzelhandelsrelevante Zentralitéit einer Stadt/Region stellt ein maBgebliches Gu-

Zentralitat tekriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstéirke des Einzelhandels dar, denn sie ist In-
dikator dafir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft
zusdtzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen
(Verhdltnis des Einzelhandelsumsatz zur lokalen Kaufkraft). Die Zentralitét ist damit
eine Maf3zahl fir den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Region.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das Verhdltnis von Ein-

Zentralititskennziffer zelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen
berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof3
ist, wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen Gber
den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leistungsstdrke (Kaufkraftzuflisse)
hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deuten auf Strukturschwdchen
(Kaufkraftabflisse) des Einzelhandels in der untersuchten Region hin.

GroBfléchigkeit Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Handel pla-
nungsrechtlich eine eigenstdndige Nutzungsart. Zu ihnen zdhlen u.a. Warenhguser,
SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie Fachmérkte. Planungsrecht-
lich werden Einzelhandelsbetriebe nach der aktuellen Rechtsprechung des BverwG
(Urteile vom 24. Nov. 2005) ab einer Verkaufsfldchen von etwa 800 m? als grof3flé-
chig i.S.v. §11 (3) BauNVO eingestuft. Sonder- oder kerngebietspflichtig werden
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aber nur dann,
wenn sie sich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich aus-



Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Kaufkraftpotential

Nahversorgungsrele-
vantes Sortiment

Umsatzkennziffer

Verkaufsflachenausstat-
tung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich

wirken kénnen. Solche Auswirkungen sind nach der (widerlegbaren) Vermutungsre-
gelung des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO in der Regel anzunehmen, wenn die Ge-
schossfléche des Betriebs 1.200 m? Gberschreitet.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhandenen Anbieter
nicht gebunden werden kann und folglich in andere Orte/das Umland oder in den
Versand-/Internethandel abflief3t. Kaufkraftabflisse zeigen die rdumliche Einkaufs-
orientierung der anséssigen Bevélkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
der Einwohner eines Ortes, der von den lokalen Anbietern gebunden und somit in
Umsatz umgewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene Kaufkraftvolumen, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der
bundesdurchschnittlichen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf sowie der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer des Ortes.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen bezeichnet, die dem
taglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getrénke sowie ggf. auch Drogerie- und
Kosmetikartikel) und demzufolge wohnungsnah nachgefragt werden kénnen. Die
nahversorgungsrelevanten Sortimente kénnen ggf. auch innenstadtrelevant sein.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhandelsumsétze in
Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wo-
bei diese regional bereinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt ei-
nen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fir jeden Einwohner des Gebie-
tes an.

Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-
Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abwei-
chungen Gber dem Basiswert deuten auf einen umsatzstdrkeren Einzelhandel im
Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin. Abweichungen unterhalb des Basiswertes
deuten auf vergleichsweise niedrigere Umsétze im Einzelhandel in der untersuchten
Region hin. Somit kénnen Hinweise auf die Attraktivitdt einer Stadt als Einzelhandels-
standort gewonnen werden.

Das Verhdlinis der einzelhandelsrelevanten bzw. branchenspezifischen Verkaufsfla-
che bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer Versorgungsindika-
tor fur den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersuchungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des § 34 (3) BauGB) schitzenswer-
ter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplénen, Raumordnungs-
planen), raumordnerischen und oder stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatséchli-
chen, értlichen Verhdltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich
geben (innerstddtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil-/Neben oder Nahversorgungs-
zentren). Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum
noch nicht vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Pla-
nungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Im
Gegensatz, z.B. zu einem Einkaufszentrum, definiert sich der zentrale Versorgungs-
bereich insbesondere Uber seine Multifunktionalitdt (Mischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen, Kultur, Freizeit, Verwaltung etc.)

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter stddtebaulichen und
funktionalen Gesichtpunkten vorzunehmen. Dabei kann ein zentraler Versorgungs-
bereich tber die Grenzen des Hauptgeschéftsbereiches hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (in Bebauungsplénen) Gbereinstimmen.
Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:



Funktionale Kriterien: Handelsdichte, Passantenfrequenz, Kundenorientierung der
Anbieter (Autokunden, FuBBgdnger), Multifunktionalitét (Dienstleistungen, Handel,
Gastronomie).

Stddtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der
Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBBe, Bahnlinie etc.), Gestaltung des éffentlichen Rau-
mes (Pflasterung, Begrinung etc.) und Ladengestaltung -prédsentation.



