Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hagenow
Fortschreibung 2020

Entwurfsfassung 26.08.2020

cima.

Stadt+Regionalentwicklung

Handel

Marketing

Digitale Stadt
Management
Wirtschaftsférderung

Immobilien

Bearbeitung:
Dipl.-Geogr. Mark Hadicke (Projektleiter)
M.A. Geogr. Nils Meyer (Senior Berater)

CIMA Beratung + Management GmbH
Moislinger Allee 2 23558 Liibeck

T 0451-38 96 80

F 0451-38 96 828
cima.luebeck@cima.de

www.cima.de



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hagenow — Fortschreibung 2020

© CIMA Beratung + Management GmbH

Dieses Gutachten fallt unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 1 des Gesetzes Uber
Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (UrhG).

Das Nutzungsrecht fiir das Gutachten geht an die Stadt Hagenow als Auf-
traggeberin Uber, verbunden mit allen Rechten der nicht-kommerziellen
Weiterverwendung.

Eine gewerbliche Nutzung sowie die Weiterverwendung durch Dritte sind
nur nach ausdrticklicher Genehmigung des Urhebers gestattet.

Samtliche Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH in Libeck.

Auftraggeber

Stadt Hagenow, Lange StraBe 28-32, 19230 Hagenow

Untersuchungszeitraum

Mai bis August 2020

Vorbemerkungen zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Ha-
genow basiert auf einer flichendeckenden Bestandserhebung des Ein-

zelhandels durch das cima-Projektteam im Mai 2020.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsétze erfolgt Gber verof-
fentlichte regionale Flachenproduktivitdten und weitere Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-

nahme der Unternehmen.

Seite 2

cima.



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Hagenow — Fortschreibung 2020 CI ma -

Inhaltsverzeichnis
1 Bestands- und Informationserhebung ...................... 6 3 Sortimentsliste 41
1.1 Makrostandort und zentral6rtliche Bedeutung................ 6 3.1 Vorbemerkung zu den rechtlichen und planerischen
1.1.1 Makrostandort Hagenow 6 Rahmenbedingungen 41
1.1.2 Zentralortliche Funktion und Verflechtungsbereich................... 7 3.2 Hagenower Sortimentsliste 44
1.2 Sozio6konomische Strukturdaten......... 8 4 Branchen- und Standortkonzept 49
1.3 Marktgebiet des Hagenower Einzelhandeis...................... 9 4.1 Ansiedlungsleitlinien fiir das Hauptzentrum Innenstadt
1.4 Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial.................. 11 50
1.5 Leistungsdaten des Einzelhandels in Hagenow............... 14 4.2 Ansiedlungsleitlinien fiir die Nahversorgungszentren .. 51
1.5.1 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsétze................. 14 4.3 Ansiedlungsleitlinien fiir integrierte Lagen auBerhalb der
1.5.2 Einzelhandelszentralitat 15 zentralen Versorgungsbereiche 53
2 Zentren- und Standortstruktur in Hagenow.......... 19 4.4 Ansiedlungsleitlinien fiir nicht-integrierte Lagen und
2.1 Vorbemerkung zum Begriff der zentralen Gewerbegebiete 24
Versorgungsbereiche...........ccoveeeeeveerueecenuennen. 20 5 MaBnahmenkatalog fiir die Starkung der
2.2 Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt 55
INNENSTAAE” .....c.ceomreeeiccrnrneecccnnaensaecenesnsnssacssssasasnes 23 6 Umnutzungskonzeption fiir die Lange StraBe........ 60
2.3 Zentraler Versorgungsbereich , Nahversorgungszentrum 7 Hinweise fiir die Bauleitplanung 65
Rudolf-Tarnow-StraBBe”...... S 29 3 Anhang 68
2.4 i:\ttzrfler Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrun;2 8.1 Methodik und Begriffsdefinitionen 68
2.5 Einzelhandel im librigen Stadtgebiet von Hagenow....... 34 811 Analyse der Angebots.se|te 68
8.1.2 Abgrenzung von Betriebstypen 69
2.6 Gesamtiibersicht der Zentren- und Einzelhandelsstruktur 813 Analyse der Nachfrageseite 70
in Hagenow ... - 38 8.14 Weitere Kennzahlen ... 70
2.7 Nahversorgungsstruktur in Hagenow .. 39

Seite 3



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hagenow — Fortschreibung 2020

Abbildungsverzeichnis

Abb.
Abb.
Abb.

1:
2:
3:

Abb. 4:

Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

5:
6:

10:

11:

12:

13:
14:
15:

16:

17:

Lage der Stadt Hagenow im Raum 6

Mittelzentrum Hagenow im zentralortlichen System......... 7
Bevolkerungsentwicklung von Hagenow im Vergleich.......8

Beschaftigten- und Pendlerdaten von Hagenow im
Vergleich 8

Marktgebiet-Zonen des Hagenower Einzelhandels ............. 9

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im
Marktgebiet von Hagenow im Vergleich ..., 12

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer des
Mittelzentrums Hagenow im zentraldrtlichen Vergleich. 12

Einzelhandelsrelevante Nachfragepotenziale im

Marktgebiet von Hagenow 13
Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze des
Einzelhandels in der Stadt Hagenow 14
Umsatz, Nachfragevolumen und Einzelhandelszentralitat
im Hagenower Einzelhandel 15
Warengruppenspezifische Einzelhandelszentralitdten
Hagenows 16
Schema der Hierarchisierung zentraler
Versorgungsbereiche 22
Leistungsdaten des ZVB ,Hauptzentrum Innenstadt”.....23
Galerie im Klunk mit Markant Verbrauchermarkt............... 24
Haupteinkaufslage GrubenstraBe mit dem Schuhhaus
RoSch .24
Zentrenpragender Besatz (Stand Juni 2020) im zentralen
Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt”.............. 26

Betriebe nach GroBenklassen im Hauptzentrum
Innenstadt 27

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

18:

19:

20:

21
22:

23:

24:

25:

26:

27:
28:
29:
30:
31:
32:
33:
34:

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
LHauptzentrum Innenstadt” mit der Haupteinkaufslage

und den beiden Ergdnzungsbereichen..........ccccoevcnnricnnrnene. 28
Leistungsdaten des ZVB ,Nahversorgungszentrum
Rudolf-Tarnow-StraBe” ... eeseseesssseeee 29
Rewe und Kik im Nahversorgungszentrum Rudolf-
TarNOW-StraBe ......oovueeeeereeireeesece ettt seseessseeens 29

Aldi im Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-StraBe 30

Standort fur die geplante Aldi-Verlagerung und -
erweiterung im Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-

SEFABE ettt 30
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
.Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-StraBe”............ 31
Leistungsdaten des ZVB ,Nahversorgungszentrum Kietz"
................................................................................................................ 32
Konsum Frischemarkt im Nahversorgungszentrum Kietz
................................................................................................................ 32
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
.Nahversorgungszentrum Kietz".........cooooneemneenneenneenneennnes 33
Norma Lebensmitteldiscounter, SéringstraBle..................... 34
Raiffeisen-Markt, Steegener Chaussee..........cocomvvrnrvernrnenn. 34
Netto Marken-Discount, Friedrich-Heincke-StraBe........... 35
NETTO (dansk) Lebensmitteldiscounter, GoethestraBe ...35
Konsum Frischemarkt, Rudolf-Tarnow-Stral3e..................... 36
Obi Bau- und Gartenmarkt, BahnhofstraBe............ccoeconece. 36
Euronics Elektronikfachmarkt, Schweriner Strafle............... 37

Gesamtiibersicht der zentralen Versorgungsbereiche und
sonstigen relevanten Einzelhandelsbetriebe in Hagenow

Seite 4

cima.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hagenow — Fortschreibung 2020

Abb. 35:

Abb. 36:

Abb. 37:

Abb. 38:
Abb. 39:

Abb. 40:
Abb. 41:
Abb. 42:
Abb. 43:

Abb. 44:

Abb. 45:

Abb. 46

Abb. 47:
Abb. 48:

Abb. 49:

Abb. 50:

Abb. 51:
Abb. 52:

Gesamtulbersicht der Nahversorgung in Hagenow
(fuBlaufige Erreichbarkeiten der Lebensmittelmarkte).....40

Sortimentsspezifische Verkaufsflachenanteile nach
Einzelhandelslagen (periodischer Bedarf)......ccccoovvrmruernreenn. 45
Sortimentsspezifische Verkaufsflachenanteile nach
Einzelhandelslagen (aperiodischer Bedarf) ........cc.ccovvuenne. 45
Hagenower Liste 2020 46
Beispiel: Effektive Vermarktung von Kernéffnungszeiten
55
Beispiel: Effektive Vermarktung von Serviceleistungen..56
Beispiele flir Besucherleitsysteme 56
Stadtmobel in der Grubenstrale 57
Der Platz am Miuhlenteich wird gern von Eisessenden
genutzt 57
Ubermé&Bige Sondernutzung vor einem Innenstadt-
Geschaft 58
Schrottimmobilien beeintrachtigen das Stadtbild.............. 58

: Beispiel fir einen barrierearm gestalteten Strafenraum ..59
Blick in den mittleren Abschnitt der Langen StraBe........... 60
Beispiel eines nicht ebenerdigen Eingangs an der Langen
Strafe .61
Beispiel: Umbau eines Ackerbuirgerhauses (ehem.

Backerei mit Laden und Backstube) zu einem Wohnhaus

62
Beispiel: Umnutzung von Budenh&usern zu gehobenen
Ferienwohnungen fiir bis zu 4 Personen auf rd. 30 m?
RaumgroBe 62
Baullicke/ Potenzialflache Lange StraBe 61 ..., 63

Beispiel: Einfligen eines Kita-Neubaus in eine historische
Altstadt 63

Abb. 53:

Abb. 54:

Abb. 55:

Abb. 56:

Beispiel: Kiinstlerhaus mit Ateliers, Wohnungen und
Galerie in einer AIEStadt ..o 64

Beispiel fiir ein Sammeldnderungsverfahren (Ausschnitt)

Beispiel fiir einen strategischen Bebauungsplan
,Einzelhandel” (Ausschnitt)

cima-Sortimentssystematik

Seite 5

cima.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hagenow — Fortschreibung 2020

1 Bestands- und Informationserhebung

1.1 Makrostandort und zentralortliche Bedeutung

1.1.1 Makrostandort Hagenow

= Hagenow ist eine Stadt mit 12.107 Ew.! im Landkreis Ludwigslust-Par-
chim im Stdwesten Mecklenburg-Vorpommerns. Neben der Kernstadt
gehodren zu Hagenow die Uberwiegend dorflich gepragten Ortsteile
Granzin, Hagenow Heide, Scharbow, Sudenhof, Viez, Zapel.

= Die Stadt Hagenow zeichnet sich durch eine verkehrsglinstige Lage aus.
Hauptverkehrsachse durch das Stadtgebiet ist die BundesstraBe 321,
welche Hagenow in norddstlicher Richtung in nur rd. 8 km Entfernung
an die Autobahn A 24 (Hamburg — Berlin) anschlieBt und in stiidwestli-
cher Richtung in rd. 9 km Entfernung an die Bundesstrae 5 (Hamburg
— Ludwigslust — Berlin). Von Uberortlicher Bedeutung ist auBerdem die
LandesstraBBe L04, welche von Hagenow nach Wittenburg und zu der
dortigen A 24-Anschlussstelle fiihrt. Die Bedeutung dieser Verbindung
wir zukUnftig weiter zunehmen, wenn in Wittenburg neben der Skihalle
das Wittenburg Village mit Designer-Outlet-Center, Ferienunterkiinf-
ten, Schwimmbad sowie Spiel- und Sportanlagen entstehen wird.

= Im Stadtgebiet von Hagenow befinden sich zwei Bahnhofe. Der zent-
rumsnah gelegene Bahnhof ,Hagenow Stadt” wird von einer Regional-
bahn bedient, die unter anderem Utber ,Hagenow Land", Ludwigslust
und Neustadt-Glewe bis nach Parchim verkehrt. Am Bahnhof ,Hagenow
Land”, welcher am stidostlichen Rand der Kernstadt gelegen ist, halt au-
Berdem der Regionalexpress auf der Strecke Hamburg — Blichen —
Schwerin — Rostock.

= In Hagenow verkehren auBerdem mehrere Buslinien, welche innerort-
lich und in der Region eine gute OPNV-Vernetzung sicherstellen.

T Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2020, Stand 30.06.2019

Abb. 1: Lage der Stadt Hagenow im Raum
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1.1.2 Zentralortliche Funktion und Verflechtungsbereich

= Der Stadt Hagenow ist raumordnerisch die Funktion eines Mittelzent-
rums zugewiesen. Als solches soll Hagenow bedarfsgerecht fiir die Be-
volkerung ihres Nahbereichs ,Einrichtungen der Grundversorgung” und
fur die Bevolkerung ihres Mittelbereichs ,Einrichtungen des gehobenen
Bedarfs" vorhalten?.

= Der Nahbereich von Hagenow umfasst neben dem eigenen Stadtge-
biet die Gemeinden Alt Zachun, Bandenitz, Belsch, Bobzin, Bresegard
bei Picher, Gammelin, GroB Krams, Hoort, Hilseburg, Kirch Jesar, Kuhs-
torf, Moraas, Patow-Steegen, Picher, Pritzier, Redefin, Strohkirchen,
Toddin und Warlitz3. In diesen Gemeinden leben zusammen rd. 8.500
Personen. EinschlieBlich der eigenen Bevdlkerung hat Hagenow somit
einen Versorgungsauftrag mit Einrichtungen der Grundversorgung fiir
rd. 20.600 Ew.2.

= Zum Mittelbereich von Hagenow gehdren neben dem eigenen Nah-
bereich auerdem die Nahbereiche der Grundzentren Boizenburg/Elbe,
Libtheen, Wittenburg und Zarrentin am Schaalsee>. Der Mittelbereich
des Mittelzentrums Hagenow umfasst also eine Bevdlkerung von
rd. 62.500 Personen. Da das Grundzentrum Boizenburg/Elbe perspekti-
visch zu einem Mittelzentrum entwickelt werden soll®, muss jedoch da-
mit gerechnet werden, dass der Mittelbereich Hagenows in mittelbarer
Zukunft kleiner ausfallen wird.

= Nachstgelegene Zentrale Orte mit Bedeutung als Wettbewerbsstand-
orte sind neben den Grundzentren Boizenburg/Elbe und Wittenburg
vor allem das Mittelzentrum Ludwigslust und das Oberzentrum Schwe-
rin. AuBerdem befindet sich Hagenow in relativer Nahe zu den den
Oberzentren Liineburg (rd. 70 km) und Hamburg (rd. 85 km) die eben-
falls bedeutsame Einkaufsdestinationen fiir die Region darstellen.

Vgl. 3.2.2 LEP M-V 2016
Vgl. Anhang 1 LEP M-V 2016
4 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2020, Stand 30.06.2019

Abb. 2: Mittelzentrum Hagenow im zentral6rtlichen System
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Bearbeitung:

5 vgl. LEP M-V 2016, Abbildung 8
6 vgl.3.2.2 Nr. 4 RREP WM 2011
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1.2 Sozio6konomische Strukturdaten

Bevolkerungsentwicklung

= Im Vergleichszeitraum (2011-2019) entwickelte sich die Bevolkerungs-
zahl der Stadt Hagenow deutlich positiv (+ 6,0 %). Damit konnte Ha-
genow eine deutlich positivere Bevdlkerungsentwicklung aufweisen als
der Landkreis Ludwigslust-Parchim insgesamt, wo im selben Zeitraum
ein Bevolkerungsriickgang um 1,1 % zu verzeichnen war. Im Landes-
durchschnitt blieb die Bevdlkerungszahl ungeféhr stabil.

= Die positive Bevdlkerungsentwicklung kann groBenteils sicherlich auf
die verkehrsgtinstige Lage zu den Oberzentren Hamburg und Schwerin
zurlickgefuhrt werden. Dadurch ist Hagenow ein attraktiver Wohn-
standort fiir Berufspendler, was auch die relativ hohe Zahl der Auspend-
ler belegt. Gleichzeitig bewirkt die giinstige rdumliche Lage eine posi-
tive wirtschaftliche Entwicklung (siehe nebenstehend), was wiederum
die positive Bevolkerungsentwicklung begiinstigt haben dirfte.

Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung von Hagenow im Vergleich

Landkreis Land
Ludwigslust- Mecklenburg-
Parchim Vorpommern

Stadt

Indikatoren
Hagenow

Bevolkerungs- 30.06.2011 214.434 1.609.696
entwicklung 30.06.2013 11.342 212.161 1.596.899
30.06.2015 11.639 213.262 1.600.599
30.06.2017 11.790 212.089 1.610.788
30.06.2019 12.107 212.136 1.609.062
+/-in % 2011 - 2019 6,0 -1,1 0,0
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2020

Bearbeitung:  cima 2020

= Im Vergleichszeitraum verzeichnete Hagenow eine deutlich positive
Entwicklung der Beschaftigtenzahl um +18,0 %. Somit hatten im Jahr
2019 6.006 Beschaftigte einen sozialversicherungspflichtigen Arbeits-
platz in Hagenow — 916 mehr als im Jahr 2011. Der Beschaftigtenzu-
wachs in Hagenow Uberstieg damit signifikant die ebenfalls positive
Entwicklung im Landkreis (+ 7,8 %) sowie im Land insgesamt (+ 9,4 %).

= Hagenow weist einen deutlich positiven Pendlersaldo auf, d.h. die Zahl
der Einpendler Ubersteigt deutlich die Zahl der Auspendler (um
1.040 Personen. Sowohl die Zahl der Einpendler als auch die Zahl der
Auspendler sind im Vergleichszeitraum deutlich gestiegen. Die Tatsa-
che, dass Hagenow viele Einpendler sowie insgesamt viele Beschéftigte
- bei steigender Tendenz — aufweist, deutet auf die hohe Bedeutung der
Stadt als Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandort hin. Unter anderem sind
in Hagenow mehrere GroBbetriebe aus dem Bereich der Lebensmittel-
produktion ansassig.

Abb. 4: Beschéftigten- und Pendlerdaten von Hagenow im Vergleich

Landkreis Land
Ludwigslust- Mecklenburg-
Parchim Vorpommern

Stadt
Hagenow

Indikatoren

Sozialversicherungs- ~ 30.06.2011 5.090 61.115 529.185
pflichtig 30.06.2013 5.149 61.262 533.174
Beschéftigte 30.06.2015 5.737 64.140 553.783
(am Arbeitsort) 30.06.2017 5.966 64.964 567.650
30.06.2019 6.006 65.857 578.848
+/-in % 2011 - 2019 18,0 7.8 94
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2020
Einpendler 30.06.2011 3.367 . 23.733
Auspendler 30.06.2011 2.731 /. 75.312
Saldo 636 /- -51.579
Einpendler 30.06.2013 3.357 11.863 24.308
Auspendler 30.06.2013 2.696 37.492 72.721
Saldo 661 -25.629 -48.413
Einpendler 30.06.2015 3.779 12.636 26.431
Auspendler 30.06.2015 2.753 35.354 72.685
Saldo 1.026 -22.718 -46.254
Einpendler 30.06.2017 4.022 13.013 31.383
Auspendler 30.06.2017 2.858 35.975 74.871
Saldo 1.164 -22.962 -43.488
Einpendler 30.06.2019 4.046 13.268 33.122
Auspendler 30.06.2019 3.006 35.736 75.969
Saldo 1.040 -22.468 -42.847
Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit 2020

Bearbeitung:  cima 2020
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1.3 Marktgebiet des Hagenower Einzelhandels

Das Marktpotenzial fir den Einzelhandel in der Stadt Hagenow ergibt sich
zum einen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des Stadtgebietes
und zum anderen aus mdglichen Kaufkraftzufliissen aus dem Umland.

Die Berechnung des Marktgebietes sowie der Kaufkraftstréme und Kauf-
kraftbindungen basiert auf den Ergebnissen einer Huff-Kaufkraftstromana-
lyse fir Hagenow und das Umland. Das Huff-Modell quantifiziert die Kauf-
kraft- und Umsatzstréme im Untersuchungsraum?.

EinflussgréBen sind vor allem
= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Markt-
gebiet,

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte kon-
kurrierender Einkaufsorte.

Die Ausdehnung des Marktgebietes des Hagenower Einzelhandels ist der
nebenstehenden Abbildung zu entnehmen. Das Hagenower Marktgebiet
gliedert sich in drei Zonen:

= Zone 1: Stadtgebiet Hagenow als Zone mit der hdchsten Kaufkraftbin-
dung

= Zone 2: Nahmarktgebiet mit guter Anbindung nach Hagenow und dem-
entsprechend relativ engen Kaufkraftverflechtungen sowohl im periodi-
schen als auch im aperiodischen Bedarf

= Zone 3: erweitertes Marktgebiet mit guter Anbindung zu Wettbewerbs-
orten und/oder eigener Lebensmittelversorgung; daher geringere Kauf-
kraftorientierung nach Hagenow, tiberwiegend im aperiodischen Bedarf

Die cima interpretiert das 6konometrische Prognosemodell nach Huff (Dr. David L. Huff:
.Defining and Estimating a Trading Area” = ,Abgrenzen und Abschatzen eines Einzugs-
gebietes”) als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel

Marktgebiet-Zonen des Hagenower Einzelhandels
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Bearbeitung: cima 2020

ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen,
ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Daher wurden die Be-
rechnungen mit den Ergebnissen von Ortsbegehungen und Angaben aus Expertenge-
sprachen usw. abgestimmt.
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Zum Marktgebiet des Hagenower Einzelhandels lassen sich die folgenden
Aussagen treffen:

Das eigene Stadtgebiet stellt als Zone 1 die Zone mit der hdchsten
Kaufkraftbindung dar. Einkdufe sowohl des periodischen wie auch des
aperiodischen Bedarfs werden zu einem hohen Anteil im Hagenower
Einzelhandel getatigt.

Bei den Umlandgemeinden haben Alt Zachun, Bandenitz, Belsch, Bob-
zin, Bresegard bei Picher, Gammelin, GroB Krams, Hoort, Hilseburg,
Kirch Jesar, Kuhstorf, Moraas, Patow-Steegen, Pritzier, Redefin, Stroh-
kirchen, Toddin, Warlitz und Vellahn eine relativ starke Kaufkraftorien-
tierung auf den Einzelhandelsstandort Hagenow. Dies ist vor allem auf
die regionalen Erreichbarkeiten (Hagenow im Vergleich zu Wettbe-
werbsstandorten) zurlickzufiihren. Einkdufe sowohl des periodischen als
auch des aperiodischen Bedarfs werden daher zu einem relativ hohen
Anteil in Hagenow getatigt. Diese Gemeinden sind daher der Zone 2
des Marktgebiets (Nahmarktgebiet) zugeordnet.

In den Gemeinden der Zone 3 des Marktgebiets (erweitertes Marktge-
biet) gibt es entweder eigene Nahversorgungsstrukturen (bspw. in
Lubtheen oder in Wittenburg jeweils mehrere Lebensmittelmarkte) oder
sie befinden sich in rdumlicher Nahe zu solchen Gemeinden (bspw. Ben-
gerstorf nach Boizenburg, Wittendérp nach Boizenburg oder Picher
nach Ludwigslust). Die Bewohner dieser Gemeinden sind daher fir die
Besorgungen des tdglichen Bedarfs eher auf andere Orte orientiert, su-
chen jedoch fiir Einkdufe im aperiodischen Bedarf relativ regelmaBig
den Hagenower Einzelhandel auf. Die Kaufkraftbindungen in der Zone 3
des Marktgebietes sind daher insgesamt geringer als in den Zonen 1
und 2 und beziehen sich Uberwiegend auf die Sortimente des aperiodi-
schen Bedarfsbereichs.

Es wird deutlich, dass das tatsachliche Marktgebiet des Hagenower Ein-
zelhandels kleiner ist als der mittelzentrale Verflechtungsbereich. Dies
liegt daran, dass sich die Einzelhandelsstrukturen der 12.000 Ew.-Stadt
Hagenow im regionalen Wettbewerb nur schwer gegen die umfangrei-
cheren Angebote groBerer Stadte durchsetzen kann. Grundsatzlichn gilt
die Formel ,N&he schlagt GroBe”, d.h. Verbraucher wahlen bevorzugt
den Einkaufsort mit der besten Erreichbarkeit. Bei vergleichbarer Dis-
tanz bzw. Erreichbarkeit verschiedener Orte entscheiden sich die Kon-
sumenten in der Regel fiir den Ort mit dem umfangreicheren Einzelhan-
delsangebot. Fiir Hagenow bedeutet das, dass sich im regionalen Wett-
bewerb insbesondere das Mittelzentrum Ludwigslust sowie das Ober-
zentrum Schwerin limitierend auf die Marktgebietsausdehnung auswir-
ken. Uberregional entfalten zudem die Oberzentren Hamburg und Li-
neburg eine Sogkraft auf die Kaufkraft im Mittelbereich von Hagenow.

Seite 10
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1.4  Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial

Das Marktgebiet des Hagenower Einzelhandels umfasst insgesamt
40.111 Menschen8. Davon entfallen 12.107 Ew. auf die Zone 1 des Markt-
gebietes, also das Stadtgebiet von Hagenow. Weitere 10.618 Ew. entfallen
auf die Zone 2, das Nahmarktgebiet und 17.386 Ew. auf die Zone 3, das
erweiterte Marktgebiet.

Die Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzials® in
den Zonen des Marktgebietes erfolgt auf Basis der gemeindescharfen Be-
volkerungszahlen und der ortsspezifischen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffern.

Es wird ein bundesdurchschnittlicher Ausgabesatz pro Kopf im stationéren
Einzelhandel von 5.565 € (brutto p.a.) fir das Jahr 2019 zugrunde gelegt,
der mithilfe der ortsspezifischen Kaufkraftkennziffer an das Niveau der
Stadt Hagenow bzw. der jeweiligen Gemeinde im Marktgebiet angepasst
wird.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fiir Hagenow betragt
87,510 Damit liegt die Kaufkraftkennziffer in Hagenow deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt (= 100) und leicht unter dem landesweiten Durch-
schnittswert Mecklenburg-Vorpommerns (= 88,5) sowie unter dem Durch-
schnitt des Landkreises Ludwigslust-Parchim (= 88,4).

Der durchschnittliche Ausgabesatz im Einzelhandel der Hagenower Bevdl-
kerung entspricht pro Kopf rd. 4.867 € (brutto, p.a.). Wie die Kaufkraftkenn-
ziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf in Hagenow signifi-
kant unter dem Bundesdurchschnitt.

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2020, Stand 30.06.2019

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Be-
volkerung der jeweiligen Stadt/ Gemeinde, die dem stationaren Einzelhandel zur Verfi-
gung stehen (statistischer Wert).

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial der Hagenower
Bevolkerung (12.107 Ew.) somit auf rd. 58,9 Mio. € jahrlich. Davon entfallen
rd. 29,3 Mio. € auf den periodischen Bedarf und rd. 29,7 Mio. € auf den
aperiodischen Bedarfsbereich.

Das Nachfragepotenzial in der Zone 2 des Marktgebietes (Nahmarktge-
biet) betrdagt 53,4 Mio. €. In der Zone 3 (erweitertes Marktgebiet) liegt das
Nachfragepotenzial bei rd. 83,8 Mio. €.

Zusatzlich zur Kaufkraft der Bevdlkerung im Marktgebiet wird eine 5 %ige
Potenzialreserve in Hohe von rd. 9,8 Mio. € den Berechnungen zum Nach-
fragepotenzial zu Grunde gelegt. Die Potenzialreserve bildet pauschal das
zusatzliche Nachfragepotenzial ab, das sich aus touristischer Kaufkraft
(Ubernachtungs- und Tagesgéste) sowie durch sporadische Kéufe von Kun-
den aus Gemeinden auBerhalb des definierten Marktgebietes ergibt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial im Marktgebiet des Ha-
genower Einzelhandels somit auf rd. 206,0 Mio. €.

10 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2020
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Abb. 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Marktgebiet Abb. 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer des Mittelzentrums

von Hagenow im Vergleich

Hagenow im zentralértlichen Vergleich
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Hoort I 94,0
Tessin b. Boizenburg — 92,9 Hagenow (MZ)
Kuhstorf 91,7
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Kirch Jesar — 90,6 Ludwigslust (MZ)
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Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2020 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2020

Bearbeitung:  cima 2019

Bearbeitung:  cima 2019
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Abb. 8: Einzelhandelsrelevante Nachfragepotenziale im Marktgebiet von Hagenow

Zone 3: . Marktgebiet
. . Potenzial-
cima Warengruppe erweitertes Hagenow

reserve

Periodischer Bedarf insgesamt

gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 23,7 21,5 33,7 39 82,9
Gesundheit und Korperpflege 4,6 4,2 6,6 038 16,2
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 5,6 5,1 8,0 0,9 19,6
Schuhe, Lederwaren 1,8 1,6 2,5 03 6,1

Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1,8 1,6 2,5 03 6,1

Uhren, Schmuck 0,8 0,7 1.1 0,1 2,8
Biicher, Schreibwaren 1,1 1,0 1,5 0,2 3,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 51 4.6 7,2 0,8 17,7
Sportartikel, Fahrrader 2,0 1,9 2,9 03 Al

Spielwaren, Hobbybedarf 08 07 1,1 0,1 2,6
Zooartikel 0,6 0,5 08 0,1 2,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 09 08 13 02 32
Einrichtungsbedarf 43 39 6,1 07 15,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 51 4.6 7,2 0,8 17,7

Einzelhandel insgesamt

Quellen: Michael Bauer Research GmbH 2020, Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2020 (Bevélkerungsstand 30.06.2019)
Bearbeitung:  cima 2020
Rundungsdifferenzen méglich
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1.5 Leistungsdaten des Einzelhandels in Hagenow

1.5.1 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaichen und Umsatze

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll- Abb. 9:
standigen, flachendeckenden Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt
Hagenow im Mai 2020.

Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsitze des Einzel-
handels in der Stadt Hagenow

Anzahl der Verkaufs-
Im Rahmen dieser Bestandserhebung wurden insgesamt 100 Einzelhan- cima Warengruppe B(:tarLljel:_e S
delsbetriebe im Hagenower Stadtgebiet erfasst. Diese haben zusammen p

in m?

sortiment)
eine Verkaufsfliche von 31.120 m? und erwirtschaften einen Einzelhandel-
sumsatz von rd. 73,4 Mio. € (brutto, p.a.).

Periodischer Bedarf insgesamt

Dabei ist die W Nah 4G ittel mit rd. 36.6 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel 38 8.820 36,6
a e|.|st ie Warengruppe Nahrungs- un enuss!"mtte .m|t rd. 36,6 Mio. Gesundheit und Korperpflege ; - 53
die mit Abstand umsatzstérkste Warengruppe — sie erwirtschaftet fast die Zeitschriften, Schnittblumen 3 285 1.0
Hélfte des gesamten Umsatzes des Hagenower Einzelhandels. Hinsichtlich e s e
dgr Verkaufsflache nimmt die Wa?rer}gruppe. Baumarktartllfel, G.artenbedarf Bekleidung, Wasche 9 2030 43
mit 11.370 m? den gréBten Anteil ein, ndmlich mehr als ein Drittel der Ha- T e Eme— 3 575 16
genower Gesamtverkaufsflache. Sanitatsartikel, Optik, Aksutik 6 320 26
Die durchschnittliche Raumleistung (Fldchenproduktivitat) in Hagenow Uiz, Seime 2 = 04
liegt Gber alle Branchen bei rd. 2.358 € je Quadratmeter Verkaufsflache. Im Bilcher, Schreibwaren 2 245 09
T . . . . .. . Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 4 1.325 43
periodischen Bedarf wird insgesamt eine deutlich hohere Raumleistung ‘ ,4
d.4216 €/ 2kl ielt | . iodisch Bedarf it Sportartikel, Fahrrader 1 230 0,6
von rd. 4. ¢ m* Vkfl. erzielt als im aperiodischen Bedarf mi spiewaren, Hobbybedarf ” — 05
rd. 1.456 €/m* Vkfl.). Dies ist dadurch zu erklaren, dass im aperiodischen Zooartikel 3 1.435 11
Bedarf solche Warengruppen einen groBen Verkaufsflachenanteil einneh- Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3 1310 13
men, die aufgrund der groBvolumigen Produkte einen groBen Flachenbe- Einrichtungsbedarf 6 1.875 20
darf haben und daher je Quadratmeter Verkaufsflache eine relativ gerin- Baumarktartikel, Gartenbedarf 12 11.370 11,1

gere Umsatzleistung erzielen kdnnen. Zu diesen Warengruppen gehdren
der Einrichtungsbedarf sowie Baumarktartikel, Gartenbedarf.

Einzelhandel insgesamt

Bearbeitung:  cima 2020
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1.5.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getédtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitat einen Wert von tber 100 % einnimmt, flie3t per
Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse Ubersteigt.
Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die
per Saldo nicht durch die Zufliisse kompensiert werden konnen.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Die Zentralitat Hagenows liegt aktuell bei 125, was auf saldierte Kaufkraft-
zufllisse aus dem Umland hinweist. Die Kaufkraftzufliisse sind vor allem im
periodischen Bedarf (Zentralitat: 146) zu verzeichnen sowie in einzelnen
Branchen des aperiodischen Bedarfs. In anderen Branchen des aperiodi-
schen Bedarfs sind hingegen teils deutliche saldierte Kaufkraftabfliisse hin-
zunehmen. Insgesamt liegt die Zentralitat im aperiodischen bedarf bei 103.

Abb. 10: Umsatz, Nachfragevolumen und Einzelhandelszentralitit im
Hagenower Einzelhandel

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren
Sanitétsartikel, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck

Biicher, Schreibwaren
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader
Spielwaren, Hobbybedarf
Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

Bearbeitung:  cima 2020

Umsatz
in Mio. €

36,6
53

43
1,6
2,6
04
09
43
0,6
05
1.1
1.3
2,0
11,1

Nachfrage-
volumen
in Mio. €

23,7
4,6

56
18
18
08
1,1
51
2,0
08
0,6
09
43
51

Handels-
zentralitat
in % 2020

154
113

76
92
146
52
81

31
70
189
142
46
219
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Abb. 11: Warengruppenspezifische Einzelhandelszentralitaten Hagenows Erlauterungen zu einzelnen Warengruppen

| | - . . -
Einzelhandel insgesamt 145% In der \./\{.arengruppe Nahrungs qnd Genussmltteln werden bfn einer
! ! Zentralitat von 154 erhebliche saldierte Kaufkraftzuflisse generiert. Die
Baumarktartikel, Gartenbedarf 219% Stadt Hagenow wird ihrem zentral6rtlichen Versorgungsauftrag hier
Nahrungs- und Genussmittel 154 9% vollauf gerecht, wesentliche Zentralitatssteigerungen sind nicht mehr zu
periodijischer erwarten. Neue Verkaufsflachen sollten daher lediglich zur Standortsi-

Zeitschriften, Schnittblumen edarf

cherung bestehender Markte ausgewiesen werden oder im Einzelfall zur
Verbesserung der Nahversorgung in bisher nicht ausreichend versorg-
ten Quartieren.

Gesundheit und Korperpflege

Zooartikel 189 %

= In der Warengruppe Gesundheit und Koérperpflege werden bei einer
Zentralitdt von 113 zwar ebenfalls saldierte Kaufkraftzufliisse generiert,
diese fallen aber deutlich geringer aus als in der Warengruppe Nah-

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

rungs- und Genussmittel. In Hagenow ist ein Drogeriemarkt ansassig,

Schuhe, Lederwaren . L . . .
welcher eine wichtige Versorgungsfunktion wahrnimmt. Dennoch ist
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik aperiodischer zukiinftig die Ansiedlung eines weiteren Drogeriemarktes denkbar, um
. . adar die Versorgungsfunktion fiir den gesamten Nahbereich auch bei stei-

Blcher, Schreibwaren L
gender Nachfrage aufrecht zu erhalten. Das Vorhandensein einer Par-
Bekleidung, Wasche fiimerie tragt zu dem guten Zentralitatswert ebenso bei wie insgesamt
Spielwaren, Hobbybedarf funf Apotheken.

Uhren. Schmuck = In der Warengruppe Bekleidung, Wasche liegt die Einzelhandelszent-
' ralitdt von Hagenow bei nur 76. Da es sich hierbei um eine ,Leitbranche”
Einrichtungsbedarf des Innenstadt-Einzelhandels handelt, sind deutliche Zentralitatssteige-
Sportartikel, Fahrrider 3% rungen winschenswert. Diese werden aber nur schwer erreichbar sein,
- - da die benachbarten Mittel- und Oberzentren einen erheblichen Wett-
0% 50% 100% 150 % 200% 250 % 300 % bewerbsdruck austiben, welcher mit Er6ffnung des Outlet-Centers in
Bearbeitung:  cima 2020 Wittenburg noch steigen wird. Die SchlieBung des Kaufhauses Nessler

im Jahr 2019 hat in der Warengruppe Bekleidung, Wasche zu einem er-
heblichen Bedeutungsverlust des Hagenower Einzelhandels und zu ei-
nem dementsprechenden Umsatzriickgang gefiihrt. Dennoch sollte als
langerfristiges Ziel flir Hagenow wieder eine Zentralitatssteigerung in
der Warengruppe Bekleidung, Wasche auf einen Wert tber 100 ange-
strebt werden. Dies wird nur gelingen, wenn insgesamt glinstige Rah-
menbedingungenwie bspw. zeitgeméalBe Ladenlokale zu angemessenen
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Mietpreisen, attraktives stadtebauliches Umfeld, positives Image des
Einzelhandelsstandortes usw. geschaffen werden, die Impulse fiir Neu-
ansiedlungen attraktiver Anbieter in Hagenow geben.

In der Warengruppe Schuhe, Lederwaren wird mit einem Wert von 92
eine zufriedenstellende Einzelhandelszentralitat erreicht. Mit zwei Fach-
geschaften (RoSch — Das Schuhhaus, Konsum Schuhe) und einem preis-
orientierten Fachmarktanbieter (Armbruster) ist in Hagenow ein gutes
Angebot im Segment Schuhe, Lederwaren vorhanden. Dennoch sind
auch in dieser Warengruppe langerfristig Zentralitatssteigerungen vor-
stellbar, bspw. durch die Ansiedlung eines gréBeren fachmarktorientier-
ten Anbieters mit entsprechender Magnetwirkung.

Die Warengruppe Sanitétsartikel, Optik, Akustik generiert bei einer
Zentralitdt von 146 hohe Kaufkraftzuflisse aus dem gesamten Markt-
gebiet. Mit drei Optikfachgeschéaften, einem Horakustik-Fachgeschaft
und zwei Sanitatswaren-Anbietern ist ein gutes Angebotsspektrum vor-
handen. Mittelfristig sind — vor dem Hintergrund einer alternden Bevol-
kerung und einer dementsprechend steigenden Nachfrage - weitere
Angebote bspw. im Bereich der Sanitatswaren vorstellbar.

Bei der Warengruppe Uhren, Schmuck handelt es sich um langfristige
Bedarfsglter miti.d.R. langer Lebensdauer und einem relativ hohen An-
schaffungspreis. Fir solche Kaufe nehmen die Kunden oftmals auch lan-
gere Wege in Kauf, bspw. in die Oberzentren Schwerin und Hamburg.
Dementsprechend bestehen in Hagenow bei einer Zentralitdt von 52
deutliche Kaufkraftabfliisse. Uber die beiden vorhandenen Uhren- und
Schmuck-Fachgeschéfte hinaus sind wesentliche Angebotsausweitun-
gen nach Einschatzung der cima nicht zu erwarten und somit auch keine
wesentlichen Zentralitatssteigerungen.

In der Warengruppe Biicher, Schreibwaren wird mit einer Zentralitat
von 81 ein zufriedenstellender Wert erreicht. Wahrend mit einer Buch-
handlung ein angemessenes Angebot vorhanden ist, gibt es kein
Schreibwarenfachgeschéaft in Hagenow; die Angebote beschréanken sich
hier auf Randsortimente, bspw. in der Buchhandlung, dem Drogerie-
markt oder den Lebensmittelmarkten.

In der Warengruppe Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik
sind mit einem Fachmarkt (Euronics), einem kleineren Fachgeschaft
(Fietkau) und einigen Handyshops der StadtgroBe entsprechend gute
Angebotsstrukturen vorhanden. Die Ansiedlung eines groBflachigen
Fachmarktes (bspw. Media Markt, Saturn) ist fir Hagenow nicht realis-
tisch, insofern muss hingenommen werden, dass ein wesentlicher Teil
der Kaufkraft aus dem Marktgebiet zu den groBen Elektronikmarkten in
Schwerin, Hamburg, Lineburg usw. abflieBt. Wesentliche Zentralitats-
steigerungen Uber den derzeitigen Wert von 84 hinaus sind daher nicht
zu erwarten. Der Fokus sollte hier stattdessen auf einer Sicherung des
vorhandenen Bestandes liegen.

In der Warengruppe Sportartikel, Fahrrader sind in Hagenow nur ver-
gleichsweise geringe Angebotsstrukturen vorhanden, dementspre-
chend liegt die Zentralitat lediglich bei 31. Es ist lediglich ein kleines
Fahrradfachgeschéft vorhanden, ansonsten beschrankt sich das Ange-
bot im Sortiment Fahrrader und Zubeh6r auf Randsortimente im Bau-
markt und Sonderpostenmarkt. Ein rtliches Sportgeschaft hat seinen
Angebotsschwerpunkt im Bereich (Sport-) Freizeitbekleidung, das Sor-
timent Sportartikel nimmt hier nur einen untergeordneten Anteil ein.
Daneben gibt es Angelsportartikel in einem 6rtlichen Zoo- und Angel-
sportgeschaft sowie in geringem Umfang Reitsportbedarf in den 6rtli-
chen Haus- und Gartenmérkten. Ein GroBteil der Kaufkraft in der Wa-
rengruppe Sportartikel, Fahrrader flieBt daher in Richtung der gréBeren,
fachmarktorientierten Anbieter in Schwerin, Hamburg, Lineburg usw.
In Hagenow sind gréBere Neuansiedlungen in diesem Bereich wenig
realistisch, die Ansiedlung kleinflachiger Sportartikelanbieter erscheint
aber mittelfristig durchaus mdglich. Mit Blick auf den touristischen Aus-
bau der Region sind bspw. Angebote aus den Bereichen Outdoor, Rad-
sport oder Reitsport vorstellbar.

Derzeit gibt es in Hagenow kein eigenstandiges Spielwarenfachge-
schaft, das Angebot in der Warengruppe Spielwaren beschrankt sich
auf Randsortimente im Drogeriemarkt und anderen Fachmarkten. Vor
diesem Hintergrund ist der Zentralitdtswert von 70 als gut einzustufen.
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Mit Blick auf die Angebotsstrukturen in vergleichbaren StadtgréBen er-
scheint die Ansiedlung eines Spielwarenfachgeschéaftes dennoch realis-
tisch, insbesondere dann, wenn neben Spielwaren auch andere unter-
reprasentierte und kopplungsaffine Branchen angeboten werden, wie
bspw. Schreibwaren, Kinderblcher und Babyausstattung.

In der Warengruppe Zooartikel kann Hagenow bei einer Zentralitat von
189 erhebliche Kaufkraftzufliisse aus dem gesamten Marktgebiet gene-
rieren. Mit dem Raiffeisen-Markt und dem Agrar-Shop sind einerseits
groBere, fachmarktorientierte Angebote vorhanden und andererseits
gibt es ein innerstadtisches Zoofachgeschaft.

Die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat wird wie blich
als Randsortiment in unterschiedlichen Qualitdts- und Preisstufen als
Randsortiment in den ortlichen Lebensmittelmarkten, dem Drogerie-,
dem Sonderposten- und dem Baumarkt, aber auch in Bekleidungsfach-
markten, kleineren Fachgeschéaften usw. angeboten. Bei einer Zentrali-
tat von 142 wird insgesamt eine gute Zentralitdt und eine relativ hohe
Kaufkraftbindung im gesamten Marktgebiet erreicht. Mit einem Fach-
handel fur Imkerbedarf ist sogar ein Spezialangebot vorhanden, wel-
ches Kunden aus einem weiten Einzugsgebiet erreicht, das tber das Ha-
genower Marktgebiet hinausreicht.

In der Warengruppe Einrichtungsbedarf beschrankt sich das Angebot
in Hagenow auf zwei Kiichenstudios, einen Raumausstatter und dartiber
hinaus auf Randsortimente im Sonderpostenmarkt und im Baumarkt
sowie auf eine Gebrauchtmdbelbdrse. Die Ansiedlung eines groBeren
Médbelhauses ist angesichts der StadtgroBe und der regionalen Wett-
bewerbssituation nicht realistisch, weshalb auch zukinftig ein GrofBteil
der Kaufkraft in Richtung der groBen Mdbelhausstandorte (bspw.
Schwerin/Pampow, Liineburg/Adendorf, Hamburg mit Umland) flieBen
wird. Die Ansiedlung kleinerer, fachmarktorientierter Anbieter (bspw.
Danisches Bettenlager, Matratzenfachmarkt 0.4.) ist aber durchaus vor-
stellbar und kdnnte zu moderaten Zentralitatssteigerungen tber den
derzeitigen Wert von 46 hinaus fiihren.

In der Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf erreicht Ha-
genow mit 219 den hochsten Zentralitatswert. Hier sind mit dem Obi
Baumarkt sowie dem Raiffeisen Haus- und Gartenmarkt klassische An-
bieter mit breitem Sortiment vorhanden, aber beispielsweise auch ein
Baustoffhandel und spezialisierte Fachhandler fir Handwerkerbedarf,
Autoteile, Maler- und Bodenbelagsarbeiten oder Natursteinprodukte.
Und auch der oértliche Sonderpostenmarkt bietet ein breites Sortiment
aus dem Bereich Baumarktartikel, Gartenbedarf. Diese breiten und teils
sehr spezialisierten Angebote fiihren zu einer hohen Kaufkraftbindung
im gesamten Marktgebiet und zum Teil auch zu Kaufkraftzuflissen tiber
das Marktgebiet hinaus.
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2 Zentren- und Standortstruktur in Hagenow

In diesem Abschnitt wird die raumliche Verteilung der Einzelhandelsstruk- Nach der Fortschreibung 2020 ergibt sich die folgende Zentren- und
turen innerhalb der Stadt Hagenow naher beschrieben und bewertet. Der Standortstruktur im Hagenower Einzelhandel:

Schwerpunkt liegt dabei auf einer Uberprifung und Fortschreibung der = Drei zentrale Versorgungsbereiche mit unterschiedlichen Funktionszu-
raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, aber auch weisungen:

23:\;’23;5nzelhandelsstandorte in Solitar- und Streulagen werden be- - Hauptzentrum Innenstadt, einschlieBlich der Erganzungsbereiche

Ost und West

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Anzahl der Betriebe Ver- - Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-StraBe

kaufsflachen, Umséatze) der zentralen Versorgungsbereiche wird die Be-

deutung dieser Bereiche fiir die mittelzentrale Versorgung dargestellt und - Nahversorgungszentrum Kietz

Entwicklungsstrategien beschrieben. = Zwei fachmarktorientierte Sonderstandorte:
Die cima hat die Identifizierung und Abgrenzung der zentralen Versor- - Sonderstandort SéringstraBBe
gungsbereiche in Hagenow anhand rechtlicher und planerischer Vorga- - Gewerbegebiet Steegener Chaussee

ben (vgl. hierzu Kap. 2.1) vorgenommen. Grundlage waren die bestehen-
den Abgrenzungen des bisherigen Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr
2011, die hinsichtlich ihrer planungsrechtlichen und konzeptionellen Giil-
tigkeit Giberpriift und angepasst wurden. Bei der Uberpriifung der Abgren-
zungen wurden neben vorhandenen Einzelhandelsbetrieben auch zen-
trenpragende komplementdre Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie,
offentliche/soziale Einrichtungen etc.) beriicksichtigt, wenn diese im funk-
tionalen Zusammenhang mit den Einzelhandelsnutzungen stehen. Dar-
Uber hinaus wurde nicht nur der Ist-Zustand in die Betrachtung einbezo-
gen, sondern auch absehbare und planerisch gewollte raumliche Entwick-
lungsmadglichkeiten.
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2.1 Vorbemerkung zum Begriff der zentralen Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskatego-
rie” erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht ein-
gefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von Ansiedlungsvor-
haben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen
in die nahere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass
.keine schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein
dirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzel-
ner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versor-
gungsbereich” in Raumordnungsprogrammen oder Einzelhandelserldssen
haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des planungsrechtlichen
Instrumentariums gefihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat eine Definition des Begriffs ,zentraler
Versorgungsbereich” erarbeitet, die bereits in zahlreichen Urteilen und Be-
schliissen zitiert wurde und daher als allgemeinglltig betrachtet werden
kann:

.Zentrale Versorgungsbereiche i.5.d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Recht-
sprechung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, de-
nen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion lber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei
der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reich i.5.d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbe-
trachtung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich
konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt
ist, einen fuBldufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen
Versorgungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass

der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die
Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage
oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitit kann durchaus
kleinteilig sein”.

Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern auBer-
dem Hinweise und Vorgaben fur die rdumliche Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind zentrale Versorgungsbereiche
rdumlich abzugrenzen.

= Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale
Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir poly-
zentrisch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und Sied-
lungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen und
deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung, zu definie-
ren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig
zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen Versor-
gungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind.

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fuhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den
vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bau-
leitplanen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raum-
ordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen zu berticksichtigen. Da-
raus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
Festlegung nicht bereits vollstandig als solche entwickelt sein missen;
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sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwick-

eindeutig erkennbar sein. lungsmaoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen. Bei der Beurtei-
= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An- lung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbe-

gebot an dffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel- reich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten

handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Biironut- Rechtsvorschriften folgende BewertungsmaBstabe angelegt:

zungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Ein- = Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

heit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hdngt von der = Umfang der erganzenden zentrenpragenden Nutzungen (Dienstleis-

Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzent-

rum einer groBeren Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger als in dem

Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversor- . . .
) S . = siedlungsstrukturell integrierte Lage,

gungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versor- ) o . o ) )

gungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der = Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die = vorhandene funktionale, stadtebauliche und raumliche Strukturen,

nach Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite = heutige und geplante Versorgungsfunktion,

und -tiefe zu beachten.

tungen, Gastronomie, 6ffentliche, soziale und kulturelle Einrichtungen,
etc.),

= stadtebauliche Planungen der Stadt/ Gemeinde.
= Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die

bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige
Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und wei-
terer Fachmarkte an einer AusfallstraBe).
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Abb. 12: Schema der Hierarchisierung zentraler Versorgungsbereiche

= GroBerer Einzugsbereich (i.d.R. gesamtes Stadt-/ Gemeindegebiet + ggf. Umland

= RegelméaBig breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten
(Zentrentypische und ggf. auch nahversorgungsrelevante Sortimente; kurz-, mittel-
u. langfristiger Bedarf)

= muss in rdaumlich-funktionalem Zusammenhang mit dem Stadt-/ Gemeinde-
zentrum stehen

Gemeinde- = kein umfangreiches Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten (wiirde
zentrum : allein nicht die Anforderungen an einen ZVB erfiillen)

= kann bei Zentren ohne hinreichende nahversorgungsrelevante Angebote
funktionsteilig die Nahversorgung Ubernehmen (Magnetfunktion!)

= Mittlerer Einzugsbereich (i.d.R. beschrankt auf bestimmte Bezirke groRerer Stidte)

Stadtt l'/ = RegelmdRig groBeres Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten
adttel (Zentrentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente; kurz-, mittel- und
Nebenzentren langfristiger Bedarf)

Einzugsbereichund Ausstrahlung

= Kleiner Einzugsbereich (in groBeren Stadten auf bestimmte Quartiere bzw. in
kleineren Orten auf einzelne Ortsteile/ Ortschaften beschrénkt)

Grund- und = Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten (vornehmlich
Nahversorgungszentren nahversorgungsrelevante Sortimente; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren fir
den mittelfristigen Bedarf)

= Zentrum kann auf die Sicherung der Grund- oder Nahversorgung beschrankt sein

Quellen: Kuschnerus, der standortortgerechte Einzelhandel, 2007; Deutscher Bun-
destag, Drucksache 16/2496, 2006; Osterhage, Kommunale Einzelhandels-
und Zentren-konzepte / Zentrale Versorgungsbereiche, 2006; eigene Dar-
stellung

Bearbeitung:  cima 2020
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2.2  Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt”

Die Hagenower Innenstadt befindet sich zentral im Kernort der Stadt Ha-
genow, dem sich auch der Einwohnerschwerpunkt befindet. Insgesamt ist
die Innenstadt der mit Abstand wichtigste Einzelhandelsstandort der Stadt
und nimmt Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Marktgebiet bzw. fiir
den gesamten mittelzentralen Verflechtungsbereich wahr. Dementspre-
chend wird die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich mit der Funk-
tion eines Hauptzentrums eingeordnet.

Abb. 13: Leistungsdaten des ZVB , Hauptzentrum Innenstadt”
Anzal}l der Verkaufsfliche Umsatz
Betriebe . .
. inm in Mio. €
Hauptsortiment

periodischer Bedarf (gesamt) 23 3.300 15,8

davon Nahrungs- und Genussmittel 15 2.520 1,7

aperiodischer Bedarf (gesamt) 34 3.505 10,9

davon zentrenrelevant 27 2.760 9,2

gesamt

Quelle: cima 2020

Stadtebaulich-funktionale Gliederung

Das Hauptzentrum Innenstadt ist hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion
und stadtebaulichen Qualitét in drei Teile gegliedert:

= Der zentrale Teil ist die eigentliche Haupteinkaufslage. Sie erstreckt
sich von der Einmiindung KdnigsstraBe an der Langen StraBe in Ostli-
che Richtung Uber GrubenstraBe und Nordseite der Hirtenstrale bis an
die Robert-Stock-Strale. Auch der Abschnitt der Schweriner StraBe
zwischen Lange Strafe und Einmiindung SandstraBe gehort zur zent-
ralen Haupteinkaufslage, ebenso wie der Lindenplatz. Der so definierte
Bereich weist die hochste stadtebauliche Dichte und auch den dichtes-
ten Besatz mit Einzelhandelsgeschaften, Gastronomie, Dienstleistun-
gen und sonstigen zentrenpragenden Funktionen auf.

= Nordwestlich der Einmiindung KénigsstraBe setzt sich entlang der Lan-
gen StraBe der westliche Ergdanzungsbereich des Hauptzentrums

Innenstadt fort. Ab hier nimmt die Einzelhandelsfunktion deutlich ab,
es dominieren Dienstleistungen, soziale Einrichtungen und Gesund-
heitsangebote, erganzt um einzelne Einzelhandelsgeschafte und gast-
ronomische Angebote. Zahlreiche Erdgeschosszonen werden zudem
durch Wohnen genutzt, sodass sich kein durchgangiges Bild einer ty-
pischen EinkaufsstraBe zeigt. Stattdessen bietet sich durch die histori-
sche, altstadtische Bebauung und die aufgelockerte, durchmischte
Nutzungsstruktur eine grundsatzlich hohe stadtebauliche Qualitat, die
allerdings durch eine hohe Anzahl von Leerstdnden und teils sanie-
rungsbedirftige bis baufdllige Immobilien beeintrachtigt wird. Im
Nordwesten endet der westliche Ergdnzungsbereich und damit auch
der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt um den
Kreuzungsbereich Lange StraBe / Lowenhelmstral3e.

= Der ostliche Erganzungsbereich stellt die Fortsetzung der Hauptein-
kaufslage jenseits der Robert-Stock-StraBe dar. Er ist gepragt durch
eine eher funktionale Bauweise mit groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben. Pragend ist hier die Galerie im Klunk mit dem grofBflachigen Ver-
brauchermarkt Markant sowie einem Wohn- und Geschaftshauskom-
plex an der MélIner StraBBe, in dem unter anderem ein Penny Lebens-
mitteldiscounter ansdssig ist. Dieser Bereich erganzt die Innenstadt
funktional, da hier groBere Markte untergebracht sind, die aufgrund
ihres Flachenbedarfs und der Erfordernis einer guten Pkw-Erreichbar-
keit (einschlieBlich ausreichender Stellpldtze am Objekt) nicht in der
kleinteilig strukturierten, verkehrsberuhigten Haupteinkaufslage unter-
gebracht werden kdnnten.

Angebotsstrukturen

In dem zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt” von Ha-
genow befinden sich insgesamt 57 Einzelhandelsbetriebe, was mit 57 %
mehr als der Halfte aller Hagenower Einzelhandelsbetriebe entspricht. Be-
zliglich der Verkaufsflache liegt der Anteil des Hauptzentrums Innenstadt
mit 6.805 m? allerdings nur bei rd. 22 % der Gesamtstadt. Dies deutet auf
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relativ kleinteilig strukturierte Verkaufsflachen in der Hagenower Innen-
stadt hin. Diese Betriebe generieren mit 26,7 Mio. € mehr als ein Drittel
(rd. 36 %) der gesamtstadtischen Umsatze.

Fast die Halfte aller Verkaufsflachen und mehr als die Halfte der Umsatze
entfallen auf die Sortimente des periodischen Bedarfs, dem somit eine
hohe Bedeutung fiir die Hagenower Innenstadt zukommt. Die gré3ten An-
kerbetriebe sind hierbei der Markant Verbrauchermarkt und der Penny Le-
bensmitteldiscounter im 0Ostlichen Erganzungsbereich sowie der Ross-
mann Drogeriemarkt in der Langen Stral3e, welcher der einzige Drogerie-
markt in Hagenow und Umgebung ist und eine dementsprechend hohe
Anziehungskraft entfaltet. Ergénzt werden diese Betriebe um zahlreiche
kleinteilige Anbieter des periodischen Bedarfs, darunter mehrere Bécker,
zwei Fleischer, vier Apotheken, zwei Kioske, zwei Blumenladen, eine Par-
fimerie und mehrere Lebensmittelspezialanbieter (Kaffee-Rosterei, Teela-
den, StiBwaren und Kaffee, rumanische Lebensmittel). Diese Vielfalt klein-
teiliger Betriebe des periodischen Bedarfs ist ebenso ein wichtiger Attrak-
tivitatsfaktor fur die Hagenower Innenstadt.

Abb. 14: Galerie im Klunk mit Markant Verbrauchermarkt

f

Im aperiodischen Bedarf wird die kleinteilige Strukturierung der Ha-
genower Innenstadt besonders deutlich: Kein Betrieb mit aperiodischem
Hauptsortiment ist gréBer als 300 m? Verkaufsflache, somit gibt es — seit
der SchlieBung des Kaufhauses Nessler im Jahr 2019 — auch keine groBe-
ren Magnetbetriebe des aperiodischen Bedarfs mehr. Die flachengroBten
Anbieter sind der Textilfachmarkt NKD, das Modehaus Tanh, der Sport
Shop Vietense und das Kiichenstudio Steinfatt.

Fir die Attraktivitat einer Innenstadt sind insbesondere die zentrenrele-
vanten Einzelhandelsangebote von Bedeutung. GroBte Anbieter sind hier
die Textilfachmérkte NKD und Ernsting’s family (beide GrubenstraBe) mit
rd. 300 bzw. rd. 180 m? Verkaufsfliche. Auch die drei Schuhgeschéfte
(RoSch — Das Schuhhaus, Konsum Schuhe, Schuh Armbruster). GroBtes in-
habergeflihrtes Fachgeschaft ist Sportmodengeschaft Sport Shop Viet-
ense, welches unter der Marke der Verbundgruppe Intersport auftritt.

Abb. 15:

SQHU,‘HA '

3

Foto: cima 2020

Insgesamt sind nur acht der 34 Betriebe des aperiodischen Bedarfs (rd.
24 %) in der Innenstadt Uberregional bzw. bundesweit agierende
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Filialunternehmen. Dazu gehoren die Textilfachmarkte NKD und Ernsting's
family, der Schuhfachmarkt Armbruster und unter der Marke Intersport
auch der Sport Shop Vietense. Ein Betrieb ist als regionaler Filialist einzu-
ordnen (Konsum Schuhe). Und die groBe Mehrheit von 25 Betrieben (rd.
70 %) sind inhabergefiihrte Fachgeschafte.

Der hohe Anteil an Fachgeschaften ist aus Kundensicht — insbesondere
auch fir den potenziellen Ausbau Hagenows als touristische Destination
— ein herausragender Attraktivitatsfaktor der Innenstadt, der kiinftig bei
MarketingmafBnahmen bewusst in den Vordergrund gestellt werden
kdnnte. Der geringe Anteil an filialisiertem Einzelhandel bedeutet aber
gleichzeitig auch einen Nachteil im Wettbewerb mit anderen Standorten.
Viele Kunden orientieren sich fiir ihren Einkauf an bestimmten namhaften
Filialisten. Solche Kunden werden sich zumeist nach Schwerin, Hamburg,
Lineburg oder zu anderen gréBeren Stadten orientieren. Mehr filialisierter
Einzelhandel wird aber nur dann in Hagenow angesiedelt werden kénnen,
wenn mindestens die geeigneten LadengréBen vorhanden sind (mehr
dazu unter dem Abschnitt ,Betriebsgroen”) und sich der Innenstadt-Ein-
zelhandel auf langere Offnungszeiten an den Samstagen einigen kann
(vgl. hierzu MaBnahmenkatalog).

Insgesamt ist die modische Kompetenz in der Hagenower Innenstadt zu
schwach ausgepragt, schlieBlich handelt es sich bei Bekleidung nach wie
vor um eine wichtige Leitbranche der Innenstadte. Neben den beiden Tex-
tilfachmarkten und dem Sportmodengeschaft gibt es lediglich zwei inha-
bergefiihrte Boutiquen und dariiber hinaus nur zwei preisorientiere Ge-
schafte mit asiatischen Textilien sowie ein Geschaft fur Berufsbekleidung.
Hier besteht insofern deutlicher Ausbaubedarf sowohl im Bereich des fili-
alisierten als auch des inhabergefiihrten Modeeinzelhandels, wenn Ha-
genow sich als Mittelzentrum wettbewerbsfahig positionieren mochte.

Positiv kann das Vorhandensein von drei Schuhgeschaften mit unter-
schiedlichem Angebots- und Preisniveau gewertet werden. Trotzdem sind
grundsatzlich auch in diesem Segment weitere Angebotsausweitungen
denkbar, im Bereich groBerer fachmarktorientierter Anbieter ebenso wie
im Bereich spezialisierter Fachgeschéfte.

Positiv ist auch, dass es im Hauptzentrum Innenstadt eine Buchhandlung
und ein Sanitdtshaus gibt. Angebotsliicken bestehen hingegen im Bereich
Schreib- und Spielwarenfachgeschafte. Obgleich im Segment Spielwaren
mittlerweile ein groBer Anteil der Kaufkraft in den Onlinehandel flieBt, ist
am Beispiel vieler Stadte vergleichbarer GroBe zu sehen, dass gut sortierte
Spielwarengeschafte mit ausgewdhlten Produkten und guter Beratung
nicht nur tragfahig sein kdnnen, sondern sich sogar zu Magnetbetrieben
der Innenstadt entwickeln konnen.

Neben dem Einzelhandel gehdren zur Funktion einer Innenstadt als zent-
raler Versorgungsbereich auch erganzende zentrenpragende Nutzungen
(vgl. Abb. 16). In den Erdgeschosslagen des Hauptzentrums wurden zum
Stand Juni 2020 insgesamt 39 Dienstleistungsbetriebe erfasst, darunter
Banken, Friseursalons und Kosmetik-/Nagelstudios, Versicherungsbdiros,
Reisebliros und Immobilienmakler. AuBerdem fallt auf, dass neben zwei
Arztpraxen auch insgesamt sieben Physiotherapie-Praxen in Erdgeschoss-
lage ansassig sind. Unter Umstanden kann dies als Anzeichen fir ein nied-
riges Mietniveau in der Hagenower Innenstadt gedeutet werden bzw. als
Zeichen dafir, dass der Einzelhandel weniger in der Lage ist, die geforder-
ten Mietpreise zu zahlen, als dies andere Branchen leisten kénnen.

Bei den offentlichen Einrichtungen kommt dem Hagenower Rathaus
groBe Bedeutung zu, da es in gewissem Umfang Kundenstrome generiert,
von denen umliegende Geschéfte profitieren kdnnen. Das Museum fur All-
tagskultur der Griesen Gegend ist hingegen vor allem fir eine zuklnftige
touristische Inwertsetzung der Hagenower Innenstadt von Bedeutung.

Zu den insgesamt zwolf sozialen Einrichtungen im Hauptzentrum Innen-
stadt zahlen unter anderem mehrere Tagespflegeeinrichtungen sowie
mehrere Wertstatten der Lebenshilfe, welche groBtenteils als Nachnut-
zung in ehemaligen Ladenlokalen untergebracht sind.

Mit nur 13 Angeboten ist das Segment Gastronomie in der Hagenower
Innenstadt vergleichsweise schwach reprasentiert. Hier besteht aus Sicht
der cima deutliches Ausbaupotenzial — nicht nur quantitativ, sondern auch
qualitativ, da unter den 13 Betrieben sieben Imbisse und eine Spielothek
sind.
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BetriebsgroBen Abb. 17: Betriebe nach Gr6Benklassen im Hauptzentrum Innenstadt

Wie erwdhnt WII‘(?]. die Hagenower Innenstadt (?Ieutllf.:h von klelntelllgen La- = Anteil der Betriebe Anteil der Verkaufsfliche

denlokalen gepragt. 61 % aller Ladenlokale sind héchstens 50 m* grof3 — 100%

diese machen aber nur 13 % der innerstadtischen Verkaufsflachen aus.

Und 43 der 57 innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe (75 %) weisen Ver- 80%

kaufsflichen von héchstens 100 m? auf. 61%

" . . . 60% +—

Demgegeniiber weisen nur zwei Ladenlokale (3,5 %) Verkaufsflachen von

mehr als 800 m? auf und nur ein Betrieb (1,8 %) ist zwischen 301 und 800 20% 1— 33% 350,

m? groB. Allein diese drei Ladenlokale vereinen rd. 44 % aller innerstadti- 109

schen Verkaufsflachen auf sich. 20% - 139 14% < or 1 - [

Das Fehlen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit Magnetfunktion muss . . 2% 4%

als Schwache der Hagenower Innenstadt betrachtet werden. Zwar kann 0% - ' ' . T — '
<50 m? 51-100 m? 101-300m*  301-799 m? >800 m?

eine kleinteilig strukturierte Innenstadt mit einem hohen Anteil individu-

eller, inhabergefiihrter Fachgeschéfte attraktiv fir die Kunden sein, ande- Quelle: cima 2020
rerseits sind groBflachige Magnetbetriebe mit hoher Strahlkraft notwen-

dig, damit eine Innenstadt iberhaupt eine gewisse ,Sogkraft” auf die po-

tenziellen Kunden entfalten kann. Von der Frequenz der Magnetbetriebe

profitieren schlieBlich auch die kleineren Geschafte, die von sich aus allein

kaum in der Lage waren, selbst Passantenfrequenzen zu generieren.

Zukunftig sollten daher im Bereich der Innenstadt Potenzialflachen iden-
tifiziert werden, auf denen — vertréaglich fiir den Bestand und das Stadtbild
— neue, groBere Ladeneinheiten realisiert werden kénnen. Dort kdnnten
dann Betriebe und Betriebstypen angesiedelt werden, die aufgrund ihrer
Flachenanforderungen bislang nicht im Hagenower Hauptzentrum vertre-
ten sind.

" Bei den drei Betrieben handelt es sich um Markant, Penny und Rossmann, also aus-
schlieBlich um Anbieter des periodischen Bedarfs.
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Abb. 18:

cima.
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs , Hauptzentrum Innenstadt” mit der Hau

pteinkaufslage und den beiden Ergdnzungsbereichen
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2.3 Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-Stral3e”

Das Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-StraBe befindet sich im
westlichen Kernstadtgebiet in verkehrsglinstiger Lage an der Hauptver-
kehrsachse B 321 (Rudolf-Tarnow-StraB3e), dstlich des Kreuzungsbereiches
mit der BahnhofstraBe.

Aufgrund dieser verkehrsglinstigen Lage Ubernimmt das Nahversor-
gungszentrum Rudolf-Tarnow-Stral3e nicht nur eine wohnortnahe Versor-
gungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete, sondern dariiber hin-
aus auch fir Wohngebiete und Ortsteile Hagenows, welche selbst nicht
Uber eigene Nahversorgungsstrukturen verfiigen, und fir Gemeinden des
Nahbereichs. So ist das Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-Stral3e
fir die Wohngebiete entlang der stdlichen BahnhofstraBBe, den Ortsteil
Hagenow Heide oder die Nahbereichsgemeinden Kuhstorf, Warlitz, Mo-
raas, oder Kirch Jesar der am besten erreichbare Nahversorgungsstandort.
Entsprechend dieser Giber die wohnortnahe Versorgungsfunktion hinaus-
gehenden Bedeutung ist der zentrale Versorgungsbereich an der Rudolf-
Tarnow-Strale als Nahversorgungszentrum mit regionaler Versor-
gungsfunktion einzuordnen.

Abb. 19: Leistungsdaten des ZVB ,Nahversorgungszentrum Rudolf-
Tarnow-StraBBe”

AnzaI"\I e Verkaufsfliche Umsatz
Betriebe ., i
) inm in Mio. €
Hauptsortiment

periodischer Bedarf (gesamt) 5 2.180 10,0
davon Nahrungs- und Genussmittel 5 2.030
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 1.000
davon zentrenrelevant 1 900
gesamt 6

Quelle: cima 2020

Wie bei Nahversorgungszentren Ublich liegt der Angebotsschwerpunkt
des zentralen Versorgungsbereichs an der Rudolf-Tarnow-Strale im peri-
odischen Bedarf: Ankerbetrieb sind hier ein Rewe Supermarkt und ein Aldi

Lebensmitteldiscounter. Weitere Betriebe sind ein separater Rewe Getrén-
kemarkt, ein Backshop im Vorkassenbereich des Rewe-Marktes und ein
Tankstellenshop. Einziger Anbieter des aperiodischen Bedarfs ist ein Kik
Bekleidungsfachmarkt.

Dariuber hinaus sind im Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-StraBe
ein Bestattungsunternehmen, ein Autohaus, eine Autowerkstatt, die dem
Tankstellenshop zugehdrige Tankstelle, ein Kfz-Gutachter und ein Sport-
verein ansassig. Insgesamt hat der zentrale Versorgungsbereich somit ei-
nen stark funktionalen, auf Pkw-Kunden ausgerichteten Charakter und
kaum stadtebauliche Qualitaten. Gleichwohl nimmt der Standort wie be-
schrieben wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktionen wahr.

Abb. 20: Rewe und Kik im Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-
StraBe

Foto: cima 2020
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Abb. 21: Aldi im Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-StraBBe

-

u

Foto: cima 2020

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Rudolf-Tarnow-StraBe"
im Mai 2020 hat die Stadt Hagenow eine Erweiterung des Nahversor-
gungszentrums planerisch vorbereitet. Zukiinftig soll der Aldi-Markt auf
eine derzeit unbebaute Flache im Nordwesten des Nahversorgungszent-
rums umziehen. Dort wird der Aldi-Markt einen modernen Neubau mit rd.
1.270 m? beziehen, was einer Verkaufsflachenerweiterung um rd. 430 m?
entspricht. Das Bestandsgebdude des Rewe- und Kik-Marktes im slidwest-
lichen Bereich des Nahversorgungszentrums soll abgerissen und ebenfalls
durch einen modernen Neubau ersetzt werden. Hier soll der Rewe Lebens-
mittelvollsortimenter mit integriertem Getrdnkemarkt kiinftig eine Ver-
kaufsflache von rd. 1.800 m? beziehen. Der Kik Bekleidungsfachmarkt soll
dann in Altobjekt des Aldi-Marktes im suddstlichen Bereich des

12 Da sich diese Umstrukturierung des Nahversorgungszentrums Rudolf-Tarnow-StraBe
derzeit noch in der Planung befindet und ein Realisierungszeitpunkt noch nicht feststeht,
wurde flr das Einzelhandelskonzept noch der aktuelle Bestand betrachtet.

Nahversorgungszentrums ziehen, wo er eine VerkaufsflichengréBe von
rd. 800 m? realisieren kann12,

Abb. 22: Standort fiir die geplante Aldi-Verlagerung und -erweiterung
im Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-StraB3e

Foto: cima 2020

Nach Realisierung der geplanten Umbau- und ErweiterungsmaBnahmen
wird sich der zentrale Versorgungsbereich modern und leistungsféahig dar-
stellen. Im Zuge der UmbaumaBnahmen ist auBerdem geplant, durch die
Schaffung einer neuen FuB- und Radwegeanbindung an der Siidseite des
Nahversorgungszentrums die Anbindung an die Wohnquartiere entlang
der stdlichen BahnhofstraBe zu verbessern.
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Abb. 23: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,,Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-StraBe”
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2.4  Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Kietz"

Das Nahversorgungszentrum Kietz befindet sich im Norden des Ha-
genower Kernstadtgebietes in verkehrsglinstiger Lage an der Einmiindung
des KieBender Rings in die Hauptverkehrsachse Wittenburger StraB3e (L04).

Der zentrale Versorgungsbereich ibernimmt wichtige fuBlaufige Versor-
gungsfunktionen fir das angrenzende, durch Geschosswohnungsbau ge-
pragte Wohngebiet Kietz und fiir den gesamten nérdlichen Kernstadtbe-
reich, fir den das Nahversorgungszentrum Kietz die einzige Nahversor-
gungsmoglichkeit in fuBlaufig erreichbarer Distanz darstellt (vgl. Abb. 35).
Aufgrund der Lage an der Wittenburger Strale ist der Standort auBerdem
aus den nordlichen Ortsteilen Hagenows Granzin, Scharbow, Zapel) und
einigen Gemeinden des Nahbereichs (Bobzin, Hiilseburg) gut zu erreichen.

Abb. 24: Leistungsdaten des ZVB , Nahversorgungszentrum Kietz"

Anzahl der
Betriebe

Verkaufsfliche Umsatz
inm? in Mio. €

Hauptsortiment
periodischer Bedarf (gesamt) 960
davon Nahrungs- und Genussmittel 930

2,8
00

gesamt | 2,8

aperiodischer Bedarf (gesamt) 10
davon zentrenrelevant 5

Quelle: cima 2020

Vergleichen mit den zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum In-
nenstadt und Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-StraBe verfligt das
Nahversorgungszentrum Kietz nur Uber einen schwachen Besatz: Anker-
betrieb ist ein kleinflachiger Konsum Supermarkt, der ergénzt wird durch
einen separaten Konsum Getrankemarkt. Mit Lotto-Annahme und Pakets-
hop bietet der Getrankemarkt erganzende Nahversorgungsfunktionen an.
Daruber hinaus sind eine Sport- und Shisha-Bar und ein leerstehendes La-
denlokal im Nahversorgungszentrum Kietz vorhanden.

Trotz des vergleichsweise geringen Besatzes wird dieser Standort am Kie-
Bender Ring als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Damit wird

der planerische Wille der Stadt Hagenow zum Ausdruck gebracht, diesen
fur die Nahversorgung im nordlichen Stadtgebiet duBerst wichtigen
Standort zu erhalten und weiter zu starken. Aufgrund der relativ kleinen
Dimensionierung des Konsum Supermarktes ist mittelfristig ein Erweite-
rungswunsch absehbar. Um zukiinftige Flachenausweitungen zu ermdgli-
chen, wurde eine Freiflaiche nérdlich des Getrankemarktes bereits als Po-
tenzialflache in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches auf-
genommen, da diese sich aus Sicht der cima potenziell fur eine Erweite-
rung des Nahversorgungszentrums eignen wirde. Unter Umstanden wa-
ren auch die Freiflichen westlich des Nahversorgungszentrums hierfiir ge-
eignet, sofern andere Belange (bspw. Naturschutz) nicht entgegenstehen.
Bei kiinftigen Umbau- und ErweiterungsmaBnahmen sollte nach Mdglich-
keit eine Verbesserung der Funktionsmischung im Nahversorgungszent-
rum angestrebt werden, bspw. durch die Schaffung von Praxisrdumen in
den Obergeschossen lber den Einzelhandelsnutzungen.

Abb. 25: Konsum Frischemarkt im Nahversorgungszentrum Kietz

— —

Foto: cima 2020
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Abb. 26: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Nahversorgungszentrum Kietz”
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2.5 Einzelhandel im Ubrigen Stadtgebiet von Hagenow

Neben den oben nédher beschriebenen zentralen Versorgungsbereichen
Hauptzentrum Innenstadt, Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-
StraBe und Nahversorgungszentrum Kietz befinden sich im librigen Stadt-
gebiet von Hagenow einige weitere Einzelhandelsstandorte in Solitar- und
Streulagen. Die bedeutendsten Standorte werden nachfolgend kurz be-
schrieben.

Sonderstandort S6ringstraBBe

An der SéringstraBe (B 321) am siidwestlichen Rand des Kernstadtgebietes
befindet eine Agglomeration mehrerer Fachmaérkte in stadtebaulich nicht
integrierter Lage. Hier sind in gewerblich gepragtem Umfeld ein grofBfla-
chiger Repo Sonderpostenmarkt, ein groBflachiger und moderner Norma
Lebensmitteldiscounter (mit Backshop im Vorkassenbereich) sowie ein
Getrankemarkt (Getrankeland) ansassig. Von der Wohnbebauung ist die-
ser Standort durch die Hauptverkehrsachse Séringstrale und die parallel
verlaufende Bahntrasse getrennt, sodass es sich um einen primar auf Pkw-
Kunden orientierten Standort handelt.

Abb. 27: Norma Lebensmitteldiscounter, S6ringstraBBe

Gewerbegebiet Steegener Chaussee

Sudlich des Kernstadtgebietes erstreckt sich entlang der Steegener Chaus-
see ein Industrie- und Gewerbegebiet, in welchem sich auch mehrere fach-
marktorientierte Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten befinden: Hier sind ein Raiffeisen Haus- und Gartenmarkt, ein
Baustoffhandel (Richter), ein Fachhandel fir Handwerkerbedarf (Rudolf
Sievers), ein Natursteinhandel und ein Gebrauchtmdbelhandel ansassig.
Es handelt sich ebenfalls um eine stiddtebaulich nicht integrierte Lage.

Abb. 28: Raiffeisen-Markt, Steegener Chaussee

Foto: cima 2020
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Solitdarer Nahversorger Netto M-D, Friedrich-Heincke-StraBBe

Ebenfalls im Slden des Kernstadtgebietes befindet sich an der B 321/
Friedrich-Heincke-StraBe ein Netto Marken-Discount Lebensmitteldis-
counter. Im Vorkassenbereich befindet sich zudem ein Backshop. Der
Markt, der sich insgesamt modern und kundenfreundlich prasentiert,
Ubernimmt Nahversorgungsfunktionen fiir die stdostlich, ostlich und
nordlich angrenzenden Wohnquartiere. Westlich schlieBen sich hingegen
gewerblich gepragte Standorte ohne Wohnnutzung an. Insofern handelt
es sich um eine teilintegrierte Lage bzw. um eine siedlungsstrukturelle
Randlage.

Abb. 29: Netto Marken-Discount, Friedrich-Heincke-StraBBe

Foto: cima 2020

Solitdrer Nahversorger NETTO (dansk), GoethestraBBe

Ein weiterer solitdrer Nahversorgungsstandort befindet sich im nordostli-
chen Stadtgebiet. Hier ist in siedlungsstrukturell integrierter Lage ein
NETTO (dansk) Lebensmitteldiscounter an der GoethestraBe adressiert,
welcher fiir die umgebenden, iberwiegend durch Geschosswohnungsbau
gepragten Wohngebiete eine fuBlaufige Versorgungsfunktion wahr-
nimmt. Im Vorkassenbereich des Marktes befindet sich zudem ein Backs-
hop. Der NETTO-Markt weist mit rd. 650 m? eine unterdurchschnittliche
VerkaufsflachengroBe auf, zudem ist der auf zwei Ebenen angeordnete
Parkplatz aus Kundensicht eher unattraktiv. Daher muss der Markt derzeit
als nur noch eingeschrankt wettbewerbsfahig eingestuft werden. Auf-
grund der bedeutsamen wohnortnahen Versorgungsfunktion sollten Be-
mihungen zum Erhalt des Marktes bei Bedarf positiv begleitet werden,
was auch moderate Verkaufsflachenerweiterungen auf eine wettbewerbs-
fahige GroBenordnung umfasst.

Abb. 30: NETTO (dansk) Lebensmitteldiscounter, GoethestraBBe

Foto: cima 2020
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Konsum Kleinversorger, Rudolf-Tarnow-Stra3e

An der Ostseite der Rudolf-Tarnow-StraBe (B 321), zwischen Rosenweg
und Heinrich-Mann-StraBe, befindet sich ein kleinteiliger Konsum Frische-
markt, der aufgrund seiner geringen Verkaufsflache von nur rd. 350 m? als
Kleinversorger einzustufen ist. Wie der NETTO-Markt an der Goethestral3e
Ubernimmt er eine wichtige fuBlaufige Versorgungsfunktion fiir die um-
gebenden, Uberwiegend durch Geschosswohnungsbau gepragten Wohn-
gebiete. Der Markt verfligt nur Gber wenige Stellplatze, was seinen Wohn-
gebietsbezug unterstreicht. Aufgrund des dichten baulichen Umfeldes be-
stehen voraussichtlich kaum Mdéglichkeiten fiir wesentliche Verkaufsfla-
chenerweiterungen.

Abb. 31:

Konsum Frischemarkt, Rudolf-Tarnow-StraBBe

Solitarer Fachmarkt Obi, BahnhofstraBe

Etwas stdlich des Kreuzungsbereiches mit der B 321 befindet sich an der
BahnhofstraBe ein Obi Bau- und Gartenmarkt. Mit mehr als 7.300 m? Ver-
kaufsflache handelt es sich um den groBten Einzelhandelsbetrieb Ha-
genows. Der Markt sorgt fuir deutliche Kaufkraftzufliisse aus dem gesam-
ten mittelzentralen Verflechtungsbereich und tragt daher wesentlich zu
der hohen Zentralitdt Hagenows in dieser Branche bei.

Abb. 32: Obi Bau- und Gartenmarkt, BahnhofstraBBe

Foto: cima 2020
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Solitdrer Fachmarkt Euronics, Schweriner Straf8e

Unweit des Hauptzentrums Innenstadt befindet sich an der Schweriner
StraBe ein Euronics Elektronikfachmarkt. Dieser war im Einzelhandelskon-
zept 2011 noch als Teil des zentralen Versorgungsbereichs (dstlicher Er-
ganzungsbereich der Innenstadt) abgegrenzt. Nach Auffassung der cima
bestehen zwischen diesem Markt und der Hagenower Innenstadt jedoch
kaum raumliche und funktionale Verknipfungen - er hat kaum frequenz-
bringende Wirkungen fiir die Innenstadt und profitiert auch selbst kaum
durch die Nahe zur Innenstadt. Daher ist der Euronics-Markt als solitarer
Fachmarktstandort einzuordnen.

Gleichwohl handelt es sich um den gréBten Anbieter flr Elektroartikel und
Unterhaltungselektronik in Hagenow. Dem Markt trédgt daher in bedeu-
tendem Umfang zur mittelzentralen Versorgungsfunktion Hagenows bei
und sollte in seinem Bestand gesichert werden.

Abb. 33:

Euronics Elektronikfachmarkt, Schweriner StraB3e

Foto: cima 2020

Sonstige Angebote im periodischen Bedarf

Uber die oben beschriebenen Lebensmittelmarkte an Solitdrstandorten
und am Sonderstandort SoéringstraBBe hinaus gibt es im Stadtgebiet von
Hagenow einige kleinteilige Anbieter im periodischen Bedarf, namlich drei
Tankstellenshops, eine Apotheke, eine Backerei, einen Blumenladen und
einen Kiosk. Zu erwdhnen sind auBerdem noch Fabrikverkaufsladen der in
Hagenow ansdssigen lebensmittelverarbeitenden Betriebe (Trolli, Kihne).

Sonstige Angebote im aperiodischen Bedarf

Im aperiodischen Bedarfsbereich sind tber die oben beschriebenen Fach-
markte hinaus einige kleinere Anbieter im Stadtgebiet von Hagenow an-
sassig:

= Landhandel/ Agrar-Shop (Eisenbahnerstrale)

= Fachhandel fir Imkereibedarf (KieBender Ring)

= Fachhandel fiir Maler- und Bodenbelagsarbeiten (BahnhofstraBe)

= Kaminstudio (Hamburger StraB3e)

= Orthopadietechnik/Sanitatswaren (Parkstral3e)

= Autoteilehandel (K&nigsstral3e)

Einzelhandel in den peripheren Ortsteilen von Hagenow

Der Einzelhandel im Stadtgebiet von Hagenow ist ausschlieBlich auf das
Kernstadtgebiet konzentriert. In den peripheren Ortsteilen wurden keiner-
lei Einzelhandelsbetriebe vorgefunden.
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2.6 Gesamtubersicht der Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Hagenow

Abb. 34: Gesamtiibersicht der zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen relevanten Einzelhandelsbetriebe in Hagenow
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2.7  Nahversorgungsstruktur in Hagenow

Unter Nahversorgung wird die wohnortnahe, d. h. fuBlaufig erreichbare
Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern und Einrichtungen des taglichen
Bedarfs verstanden. Im Zusammenhang mit Einzelhandel betrifft Nahver-
sorgung also die Versorgung mit Sortimenten des periodischen Bedarfs,
vor allem mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Als MaB fur die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die Rechtsprechung ei-
nen Radius von rd. 700 bis maximal 1.000 Metern, was einer Gehzeit von
bis zu 10 Minuten entspricht?3. Untersuchungen haben ergeben, dass Dis-
tanzen von mehr als rd. 700 Metern zum Lebensmittelmarkt nur von einem
geringen Anteil der Bevolkerung zu FuB3 zuriickgelegt werden. Insbeson-
dere mobilitdtseingeschrinkte Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Ein-
kaufswege angewiesen. Aus diesem Grund verwendet die cima auch in
dem vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Hagenow 700 m-Radien als MaB fir die fuBlaufige Erreichbarkeit der
Lebensmittelnahversorger. Diese Radien entsprechen in der Realitat i.d.R.
einer Gehstrecke von maximal 1.000 Metern und einer Gehzeit von maxi-
mal 10 Minuten.

Die Abb. 35 zeigt die fuBlaufigen Erreichbarkeiten der Hagenower Lebens-
mittelmarkte (Lebensmitteldiscounter und -vollsortimenter). Aus der Karte
ist abzulesen, dass in weiten Teilen des Kernstadtgebietes tendenziell eine
Uberversorgung besteht — hier tiberschneiden sich die Nahversorgungs-
radien gleich mehrerer Lebensmittelmarkte.

Im nérdlichen bzw. nordwestlichen Stadtgebiet, ist hingehen der Konsum
Supermarkt im Nahversorgungszentrum Kietz der einzige Lebensmittel-
markt. Dies unterstreicht die hohe Bedeutung des Nahversorgungszent-
rums Kietz fir die fuBlaufige Versorgung des Wohngebietes Kietz und der
Wohnquartiere entlang der Wittenburger und Hamburger StraBe.

Im stidostlichen Stadtgebiet sind die Wohngebiete entlang der siidlichen
BahnhofstraBe ohne fuBlaufig erreichbaren Nahversorger, ebenso wie alle

13 vgl. hierzu OVG Liineburg, Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15

peripheren Ortsteile Hagenows. Diese Bereiche verfligen jedoch jeweils
Uber zu geringe Bevolkerungspotenziale, um die Tragfahigkeit eigener
qualifizierter Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten. Hier sollte da-
her primar auf eine gute Erreichbarkeit der vorhandenen Nahversorgungs-
zentren abgestellt werden — nicht nur fir den MIV, sondern vor allem auch
mittels OPNV und fiir den Radverkehr. Ergédnzend kénnen zur wohnortna-
hen Grundversorgung in den Ortsteilen kleinteilige Angebote wie Hof-
und Dorfladen oder auch rollende Supermarkte erwogen werden. Auch
die Erprobung neuer Versorgungsformen, etwa die Belieferung gekihlter
Abholstationen, ist vorstellbar.
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Abb. 35: Gesamtiibersicht der Nahversorgung in Hagenow (fuBlédufige Erreichbarkeiten der Lebensmittelmaérkte)
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3 Sortimentsliste

3.1  Vorbemerkung zu den rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen

Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

Gemal der Rechtsprechung der vergangenen Jahre kann eine Kommune
unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attrak-
tivitdt und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit be-
stimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.

Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortspezifischen Sortiments-
listen, insbesondere vor dem Hintergrund zukiinftiger Planungen: ,Ver-
folgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandels-
sortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Orts-
mitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu for-
dern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sorti-
mente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht
(mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist."1>

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sieht einen ,(nahezu)
vollstandigen Einzelhandelsausschluss durch das Ziel der Starkung der im
Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks-
und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt” an®. Ein Ausschluss
kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in
den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und die in einer
konkreten 6rtlichen Situation fiir die jeweiligen zentralen Versorgungsbe-
reiche von erheblicher Bedeutung sind.

14 u.a. OVG Munster, Urteil vom 22.04.2004 — 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch OVG Lu-
neburg, Urteil vom 14.06.2006 — 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bieten eine
Grundlage fir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanter Sortimente
auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich

Der Rechtsprechung folgend missen solche Ausschllsse stadtebaulich
gerechtfertigt sein. Das oben beschriebene Ziel, die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erhalten und gezielt zu starken ist in der Rechtspre-
chung allgemein als stddtebauliche Rechtfertigung anerkannt. Daraus
folgt — fur Hagenow wie allgemein — dass ohne vorliegendes aktuelles Ein-
zelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung kaum rechtssicher
abgeleitet werden kann. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
dient also dazu, Einzelhandelsvorhaben in Hagenow rechtssicher und
stadtebaulich begriindet steuern zu kénnen. Dies umfasst auch die Uber-
prifung und Aktualisierung der spezifischen, auf die 6rtliche Situation an-
gepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebotssi-
tuation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten der Kommune zu bertick-
sichtigen.1”

Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentslisten

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente beispielsweise in der Anlage zum Landesent-
wicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP SH) oder auch der Rickgriff auf
vermeintlich allgemeingultige Sortimentslisten (z.B. Empfehlungen von
Verbanden, Kammern, Fachliteratur etc.) ist rechtsfehlerhaft und reicht im
Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht aus.

angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von diesen Feinsteuerungsmdoglichkeiten Ge-
brauch macht.”

15 VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 — 3 S 1259/05
16 BverwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07
17 hierzu u.a. OVG Munster, Urteil vom 03.06.2002 — 7 A 92/99.NE
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Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzun-
gen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben
diirfen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslisten bezie-
hen mussen. GleichermaBen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzun-
gen in Teilen des Stadt-/Gemeindegebietes nur fundiert zu begriinden,
wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten
bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB beruhen.8

Die Hagenower Sortimentsliste dient dem Schutz und der Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine
rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss marktiiblichen Gege-
benheiten entsprechen.’® Dabei kénnen beispielsweise bestehende Listen
der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf
deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert
sein muss, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen kann, um auch
Sortimente zuordnen zu konnen, die nicht explizit erwahnt sind. Der
Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Die
Bildung unbestimmter Kategorien wie beispielsweise ,Elektrokleingerate”
oder ,SportgroBgerédte” kénnen nicht hinreichend definiert werden und
die Reichweite des jeweiligen Sortimentsausschlusses kann nicht
zweifelsfrei ermittelt werden. Die Rechtsprechung deutet darauf hin, dass
sich die Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente in groB3flachigen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben regelmaBig an den

18 hierzu u.a. OVG Minster, Urteile vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE (Nichtigkeit eines
Bebauungsplanes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen) und vom
22.04.2004 - 7a D 142/02 NE (Bestatigung baurechtlicher Festsetzungen auf Basis eines
nachvollziehbaren Einzelhandelskonzeptes)

Vorgaben der Raumordnungsplane orientieren sollte. Darlber
hinausgehende Einschrédnkungen lassen sich nur schwer begriinden.20

Bindungswirkung der Sortimentsliste

Die ortsspezifisch abgeleitete und begriindete Sortimentsliste ist ein we-
sentlicher Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes und sollte mit diesem
auch als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB politisch per Ratsbeschluss bestatigt werden, um bei der Bau-
leitplanung verbindlich beriicksichtigt zu werden (vgl. Kap. 5). Dies niitzt
letzten Endes auch den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzern, vor-
handenen Einzelhandelsbetrieben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit
der Festsetzungen auf eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb
des jeweiligen ,beschrankten” Gebietes) verlassen kdnnen.

Allgemeine Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Zuordnung einzelner Sortimente in der Hagenower Liste soll transpa-
rent und nachvollziehbar sein. Bei der Zuordnung der Sortimente wurden
neue Trends in der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ebenso beach-
tet wie ortsspezifische Entwicklungen und Besonderheiten. Die Einord-
nung der Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Pla-
nungswillen der Gemeinde bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Ge-
meindeverwaltung gepragt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen
Situation und Verkaufsflachenverteilung im Gemeindegebiet kann daher
leidglich als ein Anhaltspunkt dienen.

Fur die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der cima grundsatzlich folgende
Faktoren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes
innerhalb des Gemeindegebietes sollte als wichtiger Anhaltspunkt fiir
die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der
Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in stadtebaulich integrierten

19 vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 — 4 BN 45.01

20 siehe hierzu u.a. OVG Munster, Urteil vom 22.03.2002 — 10a D 48/99.NE; OVG Mlinster,
Urteil vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE; VerfGH NRW, Urteil vom 26.08.2009 — 18/08
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oder nicht integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle
Standortverteilung (Verkaufsflache in m?) dient dabei als Grundlage fiir
die Bewertung der Zentrenrelevanz.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrier-
ten Zentrumslagen angeboten werden, sind fir die Abwdgung der
Zentrenrelevanz mit zu berticksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe
zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und
Schuhen zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sorti-
mente ist bei der Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Daruber hinaus sollte der Branchenmix der zentralen Versorgungsbe-
reiche attraktiv und maoglichst umfassend sein. Daher kénnen auch
Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten
Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls den zentralen Versor-
gungsbereichen vorbehalten sein, um einen fir den Kunden attrakti-
ven, vollstandigen Branchenmix zu gewahrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegrofBe fungieren un-
terschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In Mittel- und Oberzen-
tren sind die Frequenzbringer der Innenstadt i.d.R. in den Branchen des
personlichen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Schuhe, Biicher, Spielwaren) zu
finden, wahrend in Unterzentren oft der periodische Bedarf (u.a. Le-
bensmittel, Drogeriewaren) von gréBerer Bedeutung ist.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Auf-
grund der Handelsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner
Unternehmen darf eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sor-
timenten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbe-
riicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch einiger Betriebsfor-
men ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Garten-
center oder ein Baumarkt sind bspw. nur selten geeignet fur einen
zentralen Versorgungsbereich. Auch die Flachenverfligbarkeit im zent-
ralen Versorgungsbereich muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet
werden. Ohne die Mdglichkeit, zeitgemaBe und moderne Flachen in
einem zentralen Versorgungsbereich zu entwickeln bzw. vorhandene

Flachen zu modernisieren, sind die Entwicklungsmdglichkeiten eines
zentralen Versorgungsbereiches stark eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimenten.
GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben
und meist per Auto transportiert werden missen, sind moglicherweise
fur die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf
und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortiments-
schwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfillt
werden kénnen (z. B. Baumarkte, Mdbelmarkte). Im Gegensatz dazu
stehen so genannte ,Handtaschensortimente”, also kleinformatige und
leicht transportable Waren (z.B. Bekleidung, Schuhe).

Planungswille der Gemeinde: Die Rechtsprechung verlangt bei einer
planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels die Entwicklung ei-
ner ortsspezifischen Sortimentsliste. Der stadtebaulich begriindete Pla-
nungswille der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und der Politik kann
dabei ebenso Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten
haben.
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3.2 Hagenower Sortimentsliste

Die Hagenower Liste der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
und nicht-zentrenrelevanten Sortimente baut auf den in den vorherigen
Kapiteln dargestellten Bestandsdaten und Analyseergebnissen auf. Bei der
Fortschreibung der Hagenower Liste hat die cima auBerdem die folgenden
Grundsatze zur Beurteilung der einzelnen Sortimente herangezogen:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wochentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf).

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als spezielle ,Unterform” der
zentrenrelevanten Sortimente zu betrachten. |hre herausgehobene Be-
deutung fir die wohnortnahe Versorgung des téglichen und wéchentli-
chen Bedarfs kann eine Ansiedlung auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen rechtfertigen, um in siedlungsstrukturell integrierten La-
gen eine fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu kénnen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
= eine bestimmte, zentrenprédgende Funktion am Standort erfiillen,
= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= id.R. einer zentralen Lage bediirfen, da sie auf eine gewisse Kunden-
frequenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Synergieeffekte entstehen
zu lassen und

= vorwiegend in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten wer-
den (sollen).

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte
geeignet sind,

die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
JTransportmittels” bedirfen und

Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden.
Zudem verfligen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den
jeweiligen Verkaufsflachen oft nur tUber eine im Vergleich zu nahver-
sorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringere Flachenpro-
duktivitdt und kdnnen daher die in der Regel héheren Mietpreise in
den Zentren nicht tragen.
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Die nebenstehenden Abbildungen geben einen Uberblick, welche Sorti-
mente in welchen Einzelhandelslagen im Hagenower Stadtgebiet angebo-
ten werden.

Dabei ist zu beachten, dass in einigen Sortimenten in Hagenow nur ge-
ringe Verkaufsflachen vorhanden sind. Die in den Diagrammen dargestell-
ten prozentualen Anteile kdnnen daher im Einzelfall nur begrenzt aussa-
geféhig sein.

AuBerdem weisen wir darauf hin, dass von der cima nur die Sortimente
des Einzelhandels im engeren Sinne betrachtet werden. Nicht zum Einzel-
handel im engeren Sinne gehdrt der Handel mit Kraftfahrzeugen (z.B. Au-
tohauser, Landmaschinenhandel), der Handel mit Brennstoffen und Mine-
raldlerzeugnissen (z.B. Tankstellen, Gashandel) sowie reiner Baustoffhan-
del.

Abb. 36: Sortimentsspezifische Verkaufsflichenanteile nach Einzelhan-
delslagen (periodischer Bedarf)

B Zentrale Versorgungsbereiche

sonstige Lagen

Arzneimittel (Apotheken) 19 %
Drogerie- und Parfimeriewaren 22 %
Lebensmittel 38 %
Zeitschriften, Zeitungen 42 |%
Schnittblumen, Floristik | 61 % |
| | |
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Bearbeitung:  cima 2020

Abb. 37: Sortimentsspezifische Verkaufsflaichenanteile nach Einzelhan-
delslagen (aperiodischer Bedarf)

M Zentrale Versorgungsbereiche

sonstige Lagen

Blicher
Optik, Horgerateakustik
Uhren, Schmuck
Musikinstrumente, Sammelhobbies,...
Wasche, sonstige Bekleidung
Oberbekleidung
Schreibwaren
Schuhe
Sanitatswaren
Fahrrader und Zubehor
Computer, Blro-/ Telekommunikation
Spielwaren
Foto
Sportartikel
Heimtextilien
Lederwaren
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mobel
Unterhaltungselektronik
Elektrogerédte, Leuchten
Zoobedarf )
Pflanzen, Gartenbedarf 3%
Kfz-Zubehor 2/%
Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche 1
Eisenwaren, Baumarktartikel

0% 20% 40% 60% 80%  100%

Bearbeitung:  cima 2020
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Abb. 38: Hagenower Liste 2020

zentrenrelevante Sortimente

= Augenoptik, Horgerateakustik
= Bekleidung, Wasche

= Bulcher

» Fahrrédder und Zubehor

= Foto und Zubehor

= Haushaltswaren, Glaswaren,
Porzellan und Keramik

* Haus- und Heimtextilien (Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen usw.)

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Musikalien, Musikinstrumente

= Papier-, Schreibwaren, Burobedarf
= Parflimeriewaren

= Sanitatswaren

= Schuhe

= Spielwaren

= Sportartikel (inkl. Angelbedarf,
Jagdsport-, Campingartikel usw.)

= Uhren, Schmuck

darin

nahversorgungsrelevante

Sortimente

= Arzneimittel (Apotheken)

= Drogerieartikel (Korperpflege,
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel)

= Nahrungs- und Genussmittel

= Schnittblumen, Floristik

= Zeitungen und Zeitschriften

nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Antiquitdten und Kunstgegenstande

= Computer und Kommunikations-
elektronik, einschlieBlich Zubehor

= Elektroklein- und -groBgerate

= baumarktspezifisches Kernsortiment
(Eisenwaren, Werkzeuge, Baustoffe usw.)

= Farben und Lacke, Tapeten
= Kfz-Zubehor
= Leuchten und Leuchtmittel

= Mobel (inkl. Biromobel, Kichen,
Matratzen usw.)

= Pflanzen, PflanzgeféB3e und Gartenbedarf
= Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel

= Teppiche und Bodenbelage

= Unterhaltungselektronik

Bearbeitung:  cima 2020

Hinweis: Die Zuordnung einzelner Produkte/Waren zu einem Sortiment richtet sich nach der Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischnen Bundesamtes Ausgabe 2008.
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Die Hagenower Liste 2011 unterschied zwischen ,zentrenrelevanten”, ,be-
dingt zentrenrelevanten” und ,nicht zentrenrelevanten” Sortimenten. Die
nahversorgungsrelevanten Sortimente waren teils den ,zentrenrelevan-
ten”, teils den ,bedingt zentrenrelevanten” Sortimenten zugeordnet.

Eine Kategorie ,bedingt zentrenrelevant” ist in aktuellen Einzelhandels-
konzepten uniblich, lasst sich planungsrechtlich und konzeptionell
schwer begriinden und erscheint wenig handhabbar fir die Umsetzung in
der Bauleitplanung. In der Fortschreibung 2020 der Hagenower Liste wird
daher auf diese Kategorie verzichtet. Die Sortimente werden entweder den
zentrenrelevanten (darin auch den nahversorgungsrelevanten) oder den
nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Soweit es in der Hagenower Liste 2020 Abweichungen zur Liste 2011 gibt,
werden diese nachfolgend kurz erldutert.

Erkldrung zu einzelnen Sortimenten:

= Die Sortimente Lebensmittel und Getrdnke erhalten eine Umbenen-
nung zu Nahrungs- und Genussmittel (hierin sind auch Tabakwaren
enthalten) und erhalten eine zweifelsfreie Zuordnung zu den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten, welche eine spezielle Unterform der
zentrenrelevanten Sortimente sind.

= Das Sortiment Drogerieartikel wird ebenfalls den nahversorgungsre-
levanten Sortimenten zugeordnet.

= Das Sortiment Arzneimittel war in der Hagenower Liste 2011 nicht
aufgefihrt. In der Liste 2020 wird es den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zugeordnet, da Arzneimittel nach Ansicht der cima woh-
nortnah erreichbar sein sollten. Dies bedingt, dass Apotheken auch au-
Berhalb von zentralen Versorgungsbereichen in siedlungsstrukturell in-
tegrierten Lagen zulassig sein sollten.

= Die Sortimente Zeitungen und Zeitschriften sowie Schnittblumen,
Floristik waren in der Liste von 2011 als zentrenrelevant eingeordnet.
Nach Ansicht der cima handelt es sich hierbei aber ebenfalls um typi-
sche nahversorgungsrelevante Sortimente, die entweder in Form von
kleinformatigen Anbietern (Blumenladen, Kioske) oder als typisches

Randsortiment von Lebensmittelméarkten angeboten werden und fiir
die wohnortnahe Versorgung von Bedeutung sind. Diese Sortimente
sollen daher zum Zweck der Sicherung einer mdglichst umfassenden
Nahversorgung in Hagenow grundsatzlich auch auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche zuldssig sein und werden daher in der Ha-
genower Liste 2020 als nahversorgungsrelevant eingeordnet.

Das Sortiment Fahrrader und Zubehor war 2011 als bedingt zentren-
relevant eingeordnet. In vielen Einzelhandelskonzepten wird dieses
Sortiment mittlerweile als nicht-zentrenrelevant eingestuft, da in dieser
Branche mittlerweile groBflachige Fachmarkt-Formate dominieren und
dariiber hinaus — wie in Hagenow auch — Fahrradzubehdr oftmals in
Baumarkten und Sonderpostenmarkten angeboten wird. In Hagenow
existiert aber auch noch ein Fahrradfachgeschéft im Hauptzentrum
(zentraler Versorgungsbereich). Dieses entfaltet dort durchaus zen-
trenpréagende Wirkung, zumal dort nicht nur Fahrrader und Zubehor
angeboten werden, sondern auch den Reparaturen und anderen Ser-
viceleistungen ein hoher Stellenwert zukommt. Diese Funktion kdnnte
zuklinftig noch weiter an Bedeutung gewinnen, wenn eine starkere
touristische Vermarktung der Region dazu fihrt, dass vermehrt Radrei-
sende nach Hagenow kommen, welche dann auch von diesen Service-
leistungen profitieren kdnnten. Neue Fahrradgeschafte sollen daher in
Hagenow auf die zentralen Versorgungsbereiche, priméar auf das
Hauptzentrum, gelenkt werden, weshalb Fahrrader und Zubehor in Ha-
genow den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Das Sortiment Lederwaren war 2011 ebenfalls als bedingt zentrenre-
levant eingeordnet. Lederwaren werden haufig als Nebensortiment in
Schuhgeschaften oder Bekleidungsgeschaften angeboten. Aber auch
reine Lederwaren-/Taschen-Fachgeschéfte sind nach Auffassung der
cima typische Innenstadtgeschafte. Das Sortiment Lederwaren wird da-
her in der Hagenower Liste 2020 als zentrenrelevant eingestuft.

Ein Sortiment Wohnaccessoires gibt es in der Hagenower Liste 2020
nicht mehr. Bei dem unbestimmten Begriff Wohnaccessoires handelt
es sich entweder im Deko-Artikel, die dem Sortiment Haushaltswaren/
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Glaswaren/ Porzellan und Keramik zugeordnet werden kdnnen, um
Kleinmobel (Sortiment Mobel), ggf. auch um dekorative Leuchten (Sor-
timent Leuchten und Leuchtmittel) oder um Textilien fur den Wohnbe-
reich (Sortiment Haus- und Heimtextilien).

Gleiches gilt fiir den Begriff Geschenkartikel, der ebenfalls — je nach
Beschaffenheit — einem Sortiment der Hagenower Liste 2020 zugeord-
net werden kann, bspw. dem Sortiment Haushaltswaren/ Glaswaren/
Porzellan und Keramik oder dem Sortiment Spielwaren.

Auch der Begriff Babybedarf |asst sich insgesamt nicht als Sortiment
klar bestimmen, sondern umschreibt eigentlich verschiedene Sorti-
mente und wird daher in der Hagenower Liste 2020 nicht mehr aufge-
fuhrt. Die den Bedarf fiir Babys betreffenden Sortimente sind entspre-
chend den in der Hagenower Liste aufgefiihrten Sortimenten zuzuord-
nen, bspw. Babybekleidung zum Sortiment Bekleidung, Babyspielzeug
zum Sortiment Spielwaren, Babyschalen und Autokindersitze zum Sor-
timent Kfz-Zubehor. Kinderwagen sind Teil des Sortiments Mdbel.

Das Sortiment Heimtextilien war in der bisherigen Hagenower Liste
2011 als bedingt zentrenrelevant eingestuft. In der Liste 2020 wird es
den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet, da es fir die Attrakti-
vitat der Hagenower Innenstadt durchaus eine bedeutsame Funktion
hat. Aktuell gibt es in der Hagenower Innenstadt drei Fachgeschafte
(zweimal Kurzwaren/Handarbeitsbedarf, einmal Raumausstattung),
wahrend es sich bei den Angeboten auBerhalb der Innenstadt um das
Randsortiment im Baumarkt sowie im Sonderpostenmarkt handelt.
Diese qualitative Funktionsteilung soll in Hagenow auch in Zukunft er-
halten: Fachgeschdfte mit dem Hauptsortiment Heimtextilien nur in
den zentralen Versorgungsbereichen, auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche Heimtextilien nur als untergeordnetes Randsortiment.

Waéhrend Zoobedarf in der Hagenower Liste 2011 als bedingt zentren-
relevant eingeordnet wurde, soll das Sortiment Tiernahrung, Tiere,
Zooartikel in der Hagenower Liste 2020 als nicht-zentrenrelevant ein-
gestuft werden. Zwar existiert in der Hagenower Innenstadt ein klassi-
sches Zoofachgeschéft (als Kombination aus Zoo- und Angelsport-

geschaft), was aber nur eine sehr geringe Verkaufsflache einnimmt. Der
weit Uberwiegende Verkaufsflachenanteil befindet sich auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche, namlich vor allem im Raiffeisen Haus-
und Gartenmarkt, einem Agrar-Shop mit Tiernahrung und -zubehor
sowie den Tiernahrungsangeboten der Lebensmittelmarkte. Auch zu-
kiinftig sind — mit Blick auf die bundesweite Entwicklung — Neuansied-
lungen in der Innenstadt wenig realistisch, was auch an den relativ ge-
ringen Flachenproduktivitditen (Umsatz je Quadratmeter Verkaufsfla-
che) liegt, die weniger zentraler Standorte mit entsprechend niedrigem
Mietniveau bedingen. Ebenso ist zumeist eine gute Pkw-Erreichbarkeit
aufgrund der teils sperrigen Waren (bspw. groBe Futtersacke, Aquarien
und Kafige etc.) erforderlich.

Die Sortimente Elektrogerdte (Elektroklein- und -groBgeréte; also
auch WeiBe Ware/Haushaltselektronik) sowie Computer und Kom-
munikationselektronik und Unterhaltungselektronik werden in der
Hagenower Liste 2020 vollstandig den nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet. Zwar gibt es in der Hagenower Innenstadt ein
kleines Elektrograte-Fachgeschaft und zwei Mobilfunk-Shops, diese
Sortimente besitzen aber fir die Hagenower Innenstadt kaum eine
zentrenpragende Funktion. Der mit Abstand gréBte Anbieter in diesem
Segment befindet sich auBerhalb der Innenstadt, an der Schweriner
StralBe (Euronics). Ein GrofBteil der Elektronik-Einkaufe wird heute be-
reits im Onlinehandel getatigt. Der stationdre Einzelhandel ist von
groBflachigen Fachmarktformaten (Media Markt, Saturn, Expert, Euro-
nics usw.) gepragt. Die Ansiedlung eines neuen Elektrogerdte- oder
Unterhaltungselektronik-Fachgeschéfts in der Hagenower Innenstadt
muss daher als duBerst unwahrscheinlich eingestuft werden. Wahr-
scheinlicher ist hingegen eine Sortiments- oder Verkaufsflaichenaus-
weitung des ansassigen Fachmarktes. Eine Einschrankung dieser Sorti-
mente als zentrenrelevant halten wir daher aus gutachterlicher Sicht
fur Hagenow nicht fir zielfihrend.
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4 Branchen- und Standortkonzept

Damit Neuansiedlungen in Hagenow eine optimale Wirkung fir die At- Bei der Ableitung und Formulierung der Ansiedlungsleitlinien waren die
traktivitat der Stadt in ihrer Funktion als Mittelzentrum entfalten kdnnen, folgenden lbergeordneten Grundsdtze der Einzelhandelsentwicklung
ist es notwendig, diese auf planerisch geeignete Standorte innerhalb des in Hagenow pragend:

Stadtgebietes zu lenken. Nachfolgend werden daher die aktualisierten An- 1. Die zentralen Versorgungsbereiche genieBen Entwicklungspri-

siedlungsleitlinien fir neue Einzelhandelsbetriebe in Hagenow beschrie-
ben. Diese Ansiedlungsleitlinien gelten auBerdem fiir Verkaufsflachener-
weiterungen und Standortverlagerungen bestehender Betriebe.

oritat. Leistungsfahige Angebote (Einzelhandel, Dienstleistungen,
medizinische Versorgung, Gastronomie, Freizeit etc.) kdnnen nur
bereitgestellt werden, wenn durch Dichte die notwendige Sogkraft
entsteht (Synergieeffekte). Daher sind zentrenrelevante und nah-
versorgungsrelevante Sortimente grundsatzlich nur in den zentra-
len Versorgungsbereichen zulassig.

Moglichst flichendeckende wohnortnahe (Lebensmittel-)
Nahversorgung. Ein mdglichst groBer Anteil der Bevolkerung soll
sich fuBlaufig mit Angeboten des taglichen Bedarfs (primér Le-
bensmittel) versorgen kdénnen. Daher sind nahversorgungsrele-
vante Sortimente auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
zuldssig, wenn dadurch eine wesentliche Verbesserung der woh-
nortnahen Versorgung erreicht wird. Zur Versorgung der Ortsteile
und Gemeinden im Umland missen Uberdrtlich bedeutsame Nah-
versorgungsstandorte auBerdem gut per Pkw erreichbar sein.

Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente prioritar auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche, um die verfligbaren Flachen
moglichst fur zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
del bereitzuhalten. Nicht-zentrenrelevante Betriebe haben i.d.R.
keine positiven Effekte fir die Zentren.
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4.1  Ansiedlungsleitlinien fur das Hauptzentrum Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt”, bestehend
aus dem Haupteinkaufsbereich sowie dem 6stlichen und dem westlichen
Ergdnzungsbereich, ist der wichtigste Einzelhandelsstandort Hagenows
und soll in dieser Funktion auch in Zukunft erhalten und gestarkt werden.
Neben der Versorgungsfunktion durch die vielféltigen Einzelhandelsange-
bote verschiedener Branchen und unterschiedlicher Betriebstypen erfillt
das Hauptzentrum Innenstadt auch weitere wichtige Funktionen der Da-
seinsvorsorge fir die Bevolkerung im mittelzentralen Verflechtungsbereich
(Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche/ soziale Einrichtungen usw.).

Der Einzelhandel tragt in wesentlichem Umfang zur Funktionsfahigkeit und
Attraktivitat des Hauptzentrums Innenstadt bei und soll daher auch zukinf-
tig gezielt gestarkt und weiter ausgebaut werden:

= Entwicklungsprioritdt hat dabei der Haupteinkaufsbereich, in welchem
eine moglichst hohe Dichte aus Einzelhandel und sonstigen zentrenpra-
genden Nutzungen erreicht werden soll.

= Der 0Ostliche Ergédnzungsbereich soll den Haupteinkaufsbereich funktio-
nal erganzen, indem hier gro3formatigere Betriebe untergebracht wer-
den kdnnen, fur welche in der Haupteinkaufslage keine geeigneten Fla-
chen zur Verfligung stehen.

= Im westlichen Ergdnzungsbereich entlang der Langen StraBe k&nnen
Abschmelzungen im Einzelhandelsbesatz hingenommen werden. Hier
soll langerfristig ein durchmischtes, innerstadtisches Wohnquartier mit
vereinzelten, teils touristisch ausgerichteten Laden, Dienstleistungen
und Gastronomie entstehen.

Um die gewiinschte Starkung der Innenstadt zu erreichen, sollen Ansied-
lungsbegehren in Hagenow in Zukunft gezielt auf das Hauptzentrum ge-
lenkt werden, sofern daflir geeignete Flachen zur Verfligung stehen.
Gleichzeitig sollen zentrenrelevante Neuansiedlungen auBerhalb des
Hauptzentrums Innenstadt restriktiv behandelt werden. Zentrenrelevante
Neuansiedlungen auBerhalb der Innenstadt kommen daher nur dann in
Frage, wenn im jeweiligen Einzelfall innerhalb des Hauptzentrums nach-
weislich keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen.

Bei der Realisierung neuer Vorhaben/ Verkaufsfladchen im zentralen Versor-
gungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt” sollten die folgenden Punkte be-
rlicksichtigt werden:

= qualitativ und quantitativ ansprechende Angebotsstruktur des Vorha-
bens

= sinnvolle Ergdnzung der bestehenden Angebote
= attraktive Anbindung an die bestehende Hauptgeschaftslage
= ansprechende, zeitgemaBe Gestaltung

Zur Verdichtung des Einzelhandelsbesatzes in der Haupteinkaufslage der
Innenstadt und zur Attraktivitatssteigerung der dortigen Haupteinkaufs-
straBen sollte idealerweise die Nachnutzung derzeit leerstehender bzw. un-
tergenutzter Immobilien und Flachen angestrebt werden. Dies kann die
bauliche Zusammenlegung benachbarter Laden zu groBeren Einheiten, das
Fullen von Bauliicken oder im Einzelfall auch den Abriss bestehender Bau-
substanz zugunsten zeitgemaBer Handelsimmobilien bedeuten.

Fur den zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt” gelten
grundsatzlich keine Ansiedlungsbeschrankungen. Die stadtebauliche Ver-
traglichkeit vorausgesetzt, sind im Hauptzentrum Innenstadt sowohl
zentrenrelevante als auch nahversorgungsrelevante und nicht-zen-
trenrelevante Neuansiedlungen zulassig.

Der Haupteinkaufslage kommt Entwicklungsprioritit vor den beiden
Erganzungsbereichen zu.
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4.2  Ansiedlungsleitlinien fur die Nahversorgungszentren

Die zentralen Versorgungsbereiche ,Nahversorgungszentrum Rudolf-
Tarnow-Strale” und Nahversorgungszentrum Kietz" sollen das Standort-
gefiige im Stadtgebiet sinnvoll ergdnzen, ohne mit dem Hauptzentrum In-
nenstadt in Konkurrenz zu treten. Sie sind primar auf eine wohnortnahe
Versorgung des fuBlaufigen Umfelds ausgerichtet, nehmen dariber hinaus
aber auch Versorgungsfunktionen fiir weiter entfernte Wohngebiete und
Ortsteile Hagenows sowie fir Gemeinden des zentral6rtlichen Nahbereichs
wahr, die selbst nicht Gber eigene Nahversorgungsstrukturen verfligen.

Diese Uberdrtliche Versorgungsfunktion bedingt Standorte, die nicht nur
fuBlaufig und mit dem Fahrrad gut zu erreichen sind, sondern auch fir den
Pkw-Verkehr gut erreichbar sein sollten und Uber eine angemessene
OPNV-Anbindung verfiigen sollten.

Damit die Nahversorgungszentren nicht in Konkurrenz zum Hauptzentrum
Innenstadt treten, soll Nahversorgungseinzelhandel dort nur in dem Um-
fang zulassig sein, der sich aus der fuBlaufigen Versorgungsfunktion und
der Versorgungsfunktion fiir das verkehrlich gut erreichbare Umland ablei-
ten lasst. Ausnahmsweise kann auch die Ansiedlung zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsbetriebe sinnvoll sein, namlich dann, wenn das entsprechende
Betriebsformat aufgrund seiner Flachenanforderungen nachweislich nicht
im Bereich des Hauptzentrums Innenstadt untergebracht werden kann.

21 Dies ist auf geeignete Weise, unter anderem durch den Vergleich von Fahrtzeitdistanzen,
nachzuweisen.

Das Branchen- und Standortkonzept sieht daher fir die Nahversorgungs-
zentren in Hagenow folgende Ansiedlungsleitlinien vor:

= Nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmit-
tel, Gesundheits- und Korperpflege) groBflachig moglich: Der Um-
fang der Nahversorgungseinrichtungen soll sich an der Kaufkraft in dem
Teil des zu versorgenden zentral6rtlichen Nahbereichs (siehe Kap. 1.1.2)
orientieren, fir den das betreffende Nahversorgungszentrum der am
besten erreichbare Nahversorgungsstandort ist21. AuBerdem diirfen die
Nahversorgungsstrukturen im Ubrigen Stadtgebiet nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden (stddtebauliche Vertrdglichkeit nach § 11 Abs.
3 BauNVO).

= Zentrenrelevante Sortimente ausnahmsweise zuldssig nach Einzel-
fallpriifung: Zentrenrelevante Neuansiedlungen sollen in erster Linie
dem Hauptzentrum Innenstadt vorbehalten bleiben. Die vorhandenen
kleinteiligen Strukturen und die Flachenverfligbarkeiten im Bereich der
Innenstadt lassen jedoch entsprechende Neuansiedlungen u.U. nicht zu.
Um eine reine Verhinderungsplanung zu vermeiden, kdnnen zentrenre-
levante Sortimente daher ausnahmsweise in den Nahversorgungszen-
tren zugelassen werden, wenn die folgenden kumulativen Vorausset-
zungen erfillt werden:

- Eine Standortalternativenpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass fir
eine Ansiedlung im radumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
Hauptzentrum Innenstadt keine geeigneten Flachen zur Verfligung
stehen.

- Ein vorhabenbezogenes Gutachten22 weist nach, dass das Vorhaben
kongruent zur Nachfrage im Mittelbereich ist (kein Eingriff in Ver-
sorgungsauftrag benachbarter Zentraler Orte) und

22 Die Kosten fir ein Vertraglichkeitsgutachten sind — ebenso wie ggf. weitere erforderliche

Gutachten (z.B. Schall-/ Boden-/ Verkehrsgutachten) i.d.R. durch den Vorhabentréger/ In-
vestor zu tragen.
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- dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen benachbarter zentraler
Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente kleinflachig méglich, im be-
griindeten Ausnahmefall auch groBflachig: Nicht-zentrenrelevante
Sortimente kdnnen zwar generell als unproblematisch bewertet werden,
da von ihnen per se keine zentrenschadigenden Auswirkungen zu er-
warten sind. Auf groBflachigen Verkaufsflaichen kénnen sie jedoch in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich mit der Funktion eines Nahversor-
gungszentrums unangemessen sein. Sie sollten daher prioritdr an an-
deren Standorten im Stadtgebiet angesiedelt werden, kénnen aber
nach einer Einzelfallbetrachtung auch in den Nahversorgungszentren
zugelassen werden, wenn dadurch der Charakter des Standortes als
Nahversorgungszentrum nicht negativ beeinflusst wird.
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4.3 Ansiedlungsleitlinien fur integrierte Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Solitdare Nahversorgungsstandorte kénnen auch auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sinnvoll sein, wenn sich die Standorte in siedlungs-
strukturell integrierten Lagen (Bezug zu Wohngebieten) befinden und dort
eine wohnortnahe Versorgungsfunktion Gbernehmen.

Zu den bislang nicht ausreichend nahversorgten Siedlungsbereichen ge-
hoéren die Wohngebiete entlang der stdlichen BahnhofstraBe sowie alle
peripheren Ortsteile Hagenows. Fiir diese Bereiche wére grundsatzlich die
Ansiedlung fuBlaufig erreichbarer Lebensmittelnahversorger wiinschens-
wert. Jedoch ist jeweils die Bevolkerungszahl zu gering, um die wirtschaft-
liche Tragfahigkeit eines Lebensmittelmarktes zu sichern, sodass dort auch
zukinftig keine Ansiedlungsbegehren zu erwarten sind. Sollte es zukiinftig
dennoch Interesse an der Ansiedlung von Lebensmittelnahversorgern an
integrierten Standorten geben, sollten diese mit dem Ziel, mdglichst fla-
chendeckende wohnortnahe Versorgungsstrukturen zu erreichen, positiv
begleitet werden.

Fir siedlungsstrukturell integrierte Lagen auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche ergeben sich somit die folgenden Ansiedlungsleitlinien:

= Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente nach Einzel-
fallpriifung kleinflachig i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig, wenn die
folgenden kumulativen Voraussetzungen erfillt sind:

- Ein vorhabenbezogenes Gutachten weist nach, dass Wohngebiete in
bedeutendem Umfang nicht Uber fuBlaufig erreichbare Nahversor-
gungseinrichtungen verfiigen,

- ein vorhabenbezogenes Gutachten weist die Vertraglichkeit fur die
zentralen Versorgungsbereiche sowie den Gebietsversorgungscha-
rakter?3 nach und

23 Die angesprochene Kundschaft muss zu mehr als 50 % aus dem fuBlaufigen Umfeld kom-
men (vgl. OVG Niedersachsen, Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15)

- es handelt sich um einen siedlungsstrukturell integrierten Standort
mit funktionaler Zuordnung zu einem oder mehreren zu versorgen-
den Wohngebieten (Nahversorgungsfunktion!), maoglichst mit
OPNV-Anbindung.

Ziel dieser Regelungen ist es, dass neue solitdre Nahversorgungsstan-
dorte nur in bislang unterversorgten Siedlungsbereichen entstehen, wo
sie eine Lucke im Nahversorgungsnetz schlieBen kénnen.

Keine Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente in Streulagen.
Zentrenrelevante Betriebe sind dem zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadt und in Ausnahmefdllen den Nahversor-
gungszentren vorbehalten.

Neuansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe zuldssig. Grund-
satzlich sollen sich in siedlungsstrukturell integrierten Lagen, bspw. in
Mischgebieten, auch nicht-zentrenrelevante Betriebe ansiedeln kénnen,
soweit Belange des Gebietscharakters (z.B. Lirmschutz, Verkehrsvermei-
dung) nicht entgegenstehen. Fiir derartige Betriebe sind in der Regel
siedlungsstrukturell nicht-integrierte Standorte besser geeignet.

Die Steuerung der zentrenrelevanten Randsortimente ergibt sich aus
den Vorgaben der Raumordnung (z.B. 4.3.2 Nr. 4 LEP M-V 2016).
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44  Ansiedlungsleitlinien fur nicht-integrierte Lagen und Gewerbegebiete

Zur Starkung und Verdichtung der Einzelhandelszentrenstrukturen sollen
zentrenrelevante Sortimente in Hagenow den zentralen Versorgungsberei-
chen vorbehalten sein (siehe Kap. 4.1 und 4.2), nahversorgungsrelevante
Sortimente dariiber hinaus in begrenztem Umfang auch den siedlungs-
strukturell integrierten Lagen (siehe Kap. 4.3).

Daraus ergeben sich die folgenden restriktiven Ansiedlungsregelungen fir
Gewerbegebiete und sonstige nicht-integrierte Standorte:

= In Gewerbegebieten ist grundsitzlich nur nicht-zentrenrelevanter
Einzelhandel kleinfliachig zuldssig. Zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandel ist hier zum Schutz der Entwicklungsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche nicht zuldssig.

= Ausnahmsweise zuldssig in Gewerbegebieten ist zentren- und nah-
versorgungsrelevanter Einzelhandel in Form von Annexhandel. An-
nexhandel wird definiert als ein Verkauf an Endverbraucher, welcher in
unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standort erfolgenden Her-
stellung, Weiterverarbeitung oder groBhandelsmaBigen Lagerung von
Waren und Gltern steht. Dabei muss die Verkaufsflache regelméaBig der
Gesamtfliche des Gewerbebetriebs deutlich untergeordnet sein24.

24 ygl. hierzu BVerwG Urteil vom 27.03.2013 - 4 CN 6.11

An sonstigen nicht-integrierten Standorten sind nicht-zentrenrele-
vante Sortimente allgemein zulassig. In Gewerbegebieten ist nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel nur kleinflachig zulassig. AuBerdem sol-
len Gewerbegebiete bevorzugt fir klassische Gewebebetriebe genutzt
werden. Flachen in den zentralen Versorgungsbereichen sollen nach
Méglichkeit fir zentrenférdernden Einzelhandel genutzt werden. Und
in siedlungsstrukturell integrierten Wohnlagen ist nicht-zentrenrelevan-
ter Einzelhandel nur zulassig, sofern er nicht den Gebietscharakter stort.
Daraus folgt, dass nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel prioritdr an
sonstigen nicht-integrierten Standorten auBerhalb der Gewerbegebiete
angesiedelt werden soll.

Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist an sonsti-
gen nicht-integrierten Standorten (auBerhalb von Gewerbegebie-
ten) generell ausgeschlossen. Zentrenrelevanter Einzelhandel ist den
zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten, nahversorgungsrelevan-
ter Einzelhandel setzt eine siedlungsstrukturell integrierte Lage, d.h.
eine fuBlaufig erreichbare Versorgungsfunktion voraus.

Die Steuerung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsorti-
mente in groBflaichigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment ergibt sich aus den Vorgaben der Raumordnung (z.B.
4.3.2 Nr. 4 LEP M-V 2016).
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5 MaBnahmenkatalog fiir die Stiarkung der Innenstadt

Neben der Stabilisierung und dem quantitativen und qualitativen Ausbau
der Einzelhandelsangebote kdnnen weitere MaBnahmen sinnvoll sein, um
die Attraktivitdt und Wettbewerbsfahigkeit der Hagenower Innenstadt zu
starken. Die nachfolgende Aufzahlung gibt Hinweise darauf, welche MaB3-
nahmen aus gutachterlicher Sicht zielfiihrend fir die Stabilisierung und
Entwicklung der Hagenower Innenstadt sein konnen.

Die Aufzahlung ist nicht abschlieBend. In erster Linie der Ideenreichtum
und das Engagement der Akteure vor Ort gefragt, um geeignete MaBnah-
men zu entwickeln und erfolgreich umzusetzen. Gefragt sind hier bspw.
die Geschéftsinhaber, Immobilieneigentiimer/Vermieter, Stadtverwaltung
(bspw. Stadtmarketing und Wirtschaftsforderung) und die Kundschaft.

= Gemeinsame Kernéffnungszeiten: Eine bedeutende MaBBnahme fir
die Attraktivitat der Hagenower Innenstadt ist die Einigung der Laden-
inhaber auf gemeinsame Kernoffnungszeiten und deren 6ffentlich-
keitswirksame Vermarktung. Fir die Kunden ist haufig nicht transpa-
rent und nachvollziehbar, welcher Laden um welche Uhrzeit morgens
offnet und abends schlieBt. Die Folge ist, dass in den Randzeiten —
wenn die Kunden sich nicht sicher sein kdnnen, dass ein Laden gedffnet
hat — eine nur sehr geringe Besuchsfrequenz zu verzeichnen ist. Im
schlimmsten Fall weichen die Kunden gleich auf andere Standorte aus.
Die Kommunikation gemeinsamer, leicht einpragsamer Kernéffnungs-
zeiten soll den Kunden vermitteln, dass sie sichergehen kénnen, dass
in dieser Zeit mindestens 90 % der innerstadtischen Betriebe gedffnet
haben.

= Langere Ladenoffnung samstags: Der Samstag ist im Bundesdurch-

schnitt der mit Abstand umsatzstirkste Wochentag im Einzelhandel25.
Die Hagenower Innenstadt kann davon jedoch kaum partizipieren, da

25 vgl. u.a. HDE Konjunkturumfrage 2014 (http://www.einzelhandel.de/index.php/
g J} 9 p pnp

presse/zahlenfaktengrafiken/item/122569-umsatz-nach-wochentagen)

die meisten Laden samstags bereits um 12 oder 13 Uhr schlieBen. Viele
Kunden, die einen gemdtlichen Einkaufsbummel am Samstag machen
mochten, missen daher zwangsldufig auf andere Standorte wie bei-
spielsweise die Schweriner Innenstadt ausweichen. Diese Kunden las-
sen sich auch nicht auf die Vormittagszeit verlagern oder konzentrieren
— sie bleiben ganz fern. Dadurch geht den Laden in der Hagenower
Innenstadt ein erhebliches Umsatzpotenzial verloren, das durch eine
Ausweitung der Offnungszeiten samstags — mindestens bis 16 Uhr,
besser bis 18 Uhr — gebunden werden kdnnte. Dabei ist auBerdem ein
Janger Atem” gefragt, da sich die Kunden nur langsam an diese Um-
stellung gewdhnen und die gewlinschten Effekte erst nach etwa einem
Jahr deutlich spurbar werden durften.

Abb. 39: Beispiel: Effektive Vermarktung von Kernéffnungszeiten

Quellen: http://www.aktionsring-goerlitz.de; http://www.citykreis-rostock.de

= Service-Offensive: Wie bereits beschrieben zeichnet sich die Ha-
genower Innenstadt durch einen hohen Anteil an inhabergefiihrten
Fachgeschaften aus. Diese Fachgeschafte bieten den Kunden in der
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Abb. 40:

Quellen:

Regel zahlreiche Serviceleistungen an. Im Rahmen eines effektiven
Marketings gilt es, diese Serviceangebote offensiv nach auBen zu tra-
gen. Denn oftmals gelten diese Serviceleistungen bei den Inhabern als
selbstverstandlich und es wird aus den Augen verloren, dass ,Klappern
zum Handwerk gehort”. Der persdnliche Kundenkontakt und ein um-
fassender Service sind schlieBlich bedeutende Wettbewerbsvorteile
gegeniiber dem Onlinehandel.

Beispiel: Effektive Vermarktung von Serviceleistungen

Rundum sorglos durch die Innenstadt

» Cityservice

http://www.brake-touristinfo.de; http://braunschweig.de/citysercive

Touristische Inwertsetzung der Innenstadt: Die Region um Ha-
genow wird spatestens mit Eréffnung des Wittenburg Village in Ha-
genow eine wachsende touristische Frequentierung verzeichnen. Das
Gebiet ist potenzielle Destination fiir Ubernachtungsgaste und Tages-
besucher aus den beiden Metropolregionen Hamburg und Berlin. Aus
Sicht der cima ist kdnnte Hagenow aufgrund seiner naturrdumlichen
Einbindung insbesondere fiir Radreisende und andere Aktivurlauber in
der Region ein interessantes Ziel sein. Um ortsunkundigen Besuchern
die Orientierung in der Stadt zu erleichtern, kdnnte daher beispiels-
weise ein modernes Wegweiser-System errichtet werden, das die Be-
sucher zu den Einzelhandelsangeboten in der Innenstadt, aber auch
den sonstigen Sehenswirdigkeiten fiihrt. Auch bestimmte Servicean-
gebote sind fir die genannten Zielgruppen wichtig, beispielsweise La-
destationen fur Pedelecs oder abschlieBbare Boxen fir Fahrréder, da-
mit das mitgefiihrte Gepack am Fahrrad sicher verwahrt ist.

Abb. 41:
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Quelle:
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Fahrradfreundliche Gestaltung der Innenstadt: Auffillig in Ha-
genow ist eine relativ hohe Anzahl von Personen, welche die Innen-
stadt mit dem Fahrrad aufsuchen. Da jedoch die innerstddtischen Stra-
Ben bspw. in der Langen StraBe geplastert sind, bewegen sich die meis-
ten Radfahrer auf den FuBwegen fort — was dort die Aufenthaltsqualitat
fur die FuBganger einschrankt. Daher sollte gepriift werden, ob (denk-
malvertraglich) ein glatter Radfahrstreifen auf der Langen Stral3e er-
moglicht werden kann. Dieser kdme nicht nur dem Alltagsverkehr zu-
gute, sondern auch den Radtouristen. Und er wiirde eine hdhere Auf-
enthaltsqualitat fur die zu FuB gehenden Innenstadtbesucher ermogli-
chen.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitit auf 6ffentlichen Plidtzen: Die
Hagenower Innenstadt verflgt Uber verschiedene Platze, die gegen-
wartig deutlich hinter ihren gestalterischen Potenzialen zurtickbleiben.
Mit der Umgestaltung des Lindenplatzes wird dieser zentrale Platz
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Abb. 42:

absehbar eine deutliche Aufwertung erfahren. Aus Sicht der cima
kdnnte aber bspw. auch der kleine Platz im Bereich Gruben-
straBe/SandstraBBe durch Sitzgelegenheiten aufgewertet werden. Die-
ser Platz ist derzeit vollig ohne Sitzmdglichkeiten, wahrend in der Gru-
benstrale die Banke zwischen Fahrradstdnder und andere Stadtmob-
lierungen ,gequetscht” sind und damit die Bewegungsfreiheit in der
relativ schmalen Grubenstrale einschranken.

Stadtmobel in der GrubenstraBBe

Foto: cima 2020

Ausbau des gastronomischen Angebotes einschlieBlich AuBen-
gastronomie: In der Handelsimmobilienbranche gilt der Leitsatz
.Gastro ist das neue Textil". Gastronomische Nutzungen treten zuneh-
mend an die Stelle von Bekleidungseinzelhandel als Anziehungspunkte
und Frequenzbringer der Innenstadte. Zu erkennen ist das beispiels-
weise auch bei den Shoppingcenter-Betreibern, die in den letzten Jah-
ren massiv in den quantitativen und qualitativen Ausbau der gastrono-
mischen Angebote investiert haben. Dem Anschein nach haben auch
die Corona-bedingten Einschrankungen der Gastronomie nicht nah-
haltig geschadet, es sind bereits wieder Normalisierungstendenzen

Abb. 43:

erkennbar. Somit kdnnen gastronomische Nutzungen auch fir die Ha-
genower Innenstadt zu erheblichen Attraktivitatssteigerungen beitra-
gen. Dadurch konnen nicht nur leerstehende Ladenlokale sinnvoll
nachgenutzt werden, die AuBengastronomie fihrt auch zu einer Bele-
bung des 6ffentlichen Raums und damit zu einer Erhéhung der Auf-
enthaltsqualitat. Gastronomische Angebote wie das Café Leuschner o-
der das Café Sophie zeigen beispielhaft die positive Wirkung auf den
offentlichen Raum und das Umfeld. Als ,Premiumflache” fir eine Au-
Bengastronomie kann (neben dem umgestalteten Lindenplatz) sicher-
lich der Platz am Mihlenteich gesehen werden. Angrenzende Lee-
stande wie das Objekt Lange Strale 104 bieten sich damit fiir eine gast-
ronomische Nutzung an.

Foto: cima 2020

Regulierung von Sondernutzungen: Die Geschafte der Hagenower
Innenstadt prasentieren sich Uberwiegend attraktiv mit ansprechenden
AuBenwerbeanlagen und Schaufenstergestaltung. In Teilen sind aber
ausufernde Sondernutzungen oder auch vollflachig mit Werbung ver-
klebte Schaufenster zu beobachten, die den positiven Eindruck der
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Innenstadt stéren. Fir einen qualitdtvollen Auftritt der Innenstadt soll- zu beraten und reicht bis hin zu einer Fordermittelberatung fur die

ten daher verbindliche Regelungen im Rahmen einer Sondernutzungs- energetische und barrierearme Sanierung von Handelsimmobilien.

satzung und ggf. einer AuBenwerbesatzung getroffen werden. Nicht zuletzt kann ein Flachenmanagement auch die sinnvolle Umnut-

Abb. 44: UbermaBige Sondernutzung vor einem Innenstadt-Geschift zung nicht mehr reaktivierbarer Ladenlokale in der Langen StraBe kiim-
P 1.@’73" mern.

e i Qﬂ'”q = Umgang mit Schrottimmobilien: Teilweise sind in der Hagenower In-

(oiL

nenstadt nicht bloB leerstehende Ladenlokale vorzufinden, sondern
ganze Immobilien, die offensichtlich seit vielen Jahren ungenutzt sind
und vor dem Verfall stehen. Solche ,Schrottimmobilien” wirken sich
nicht nur negativ auf das Stadtbild aus, ein Verfall wiirde auch den un-
wiederbringlichen Verlust denkmalgeschiitzter oder denkmalwirdiger
Bausubstanz bedeuten. Fir die Stadtverwaltung gibt es hier Eingriffs-
moglichkeiten, die bspw. in dem ,Leitfaden zum Einsatz von Rechtsin-
strumenten beim Umgang mit verwahrlosten Immobilien — ,Schrottim-
mobilien” des Bundesministeriums flir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit (Stand November 2014) naher erlautert werden.

Abb. 45: Schrottimmobilien beeintrachtigen das Stadtbild

Foto: cima 2020

= Flachenmanagement fiir die Innenstadt: Die Hagenower Innenstadt
ist sichtbar von leerstehenden oder untergenutzten Ladenlokalen ge-
pragt. Ein qualifiziertes Flachenmanagement identifiziert bereits friih-
zeitig, wo Leerstande drohen (z. B. aufgrund ungeklarter Nachfolgere-
gelungen), um sich rechtzeitig um einen neuen Betreiber/Mieter kiim-
mern zu kdnnen. Eine weitere Aufgabe kann darin bestehen, Unternut-
zungen, also beispielsweise Billiganbieter, durch hoherwertige Nutzun-
gen zu ersetzen, um dadurch langerfristig einen Qualitatsanstieg beim
innerstadtischen Branchenmix zu erreichen. Das Flachenmanagement
sollte sich auBerdem um ein ,Immobilien-Fitnessprogramm” kiimmern
mit dem Ziel, dass sich alle Handelsimmobilien auf einem zeitgemaBen
und attraktiven Niveau prasentieren. Dies beginnt bei einfachen MaB-
nahmen, wie Hauseigentimer von einer Auffrischung des Anstriches
zu Uberzeugen oder bei der Planung einfacher baulicher MaBnahmen

Foto: cima 2020
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= Gestalterische Anbindung des 6stlichen Ergdanzungsbereichs: Die
funktionale Zasur zwischen der innerstadtischen Haupteinkaufslage
und dem 0stlichen Erganzungsbereich ist aus Sicht der cima vor allem
auf die trennende Wirkung der Robert-Stock-StraBe zurlickzufiihren.
Eine M&glichkeit ware es daher, auf dem relevanten Abschnitt der Ro-
bert-Stock-StraBe eine deutliche Geschwindigkeitsbegrenzung vorzu-
nehmen und die StraBBe auf dem relevanten Abschnitt vor der Galerie
im Klunk durch eine hochwertigere Pflasterung aufzuwerten und damit
die optisch trennende Wirkung zu reduzieren sowie gestalterisch zu
signalisieren, dass die StraBe nicht das Ende darstellt, sondern die In-
nenstadt sich Uber die StraBe hinweg fortsetzt. Dies kdnnte die Aus-
tauschbeziehungen lber die Robert-Stock-Strae hinweg intensivie-
ren.

Abb. 46: Beispiel fiir einen barrierearm gestalteten StraBenraum

Foto: cima 2011

Handels- und Gewerbeverein: Viele MaBnahmen und Aktionen k&n-
nen nur dann erfolgreich organisiert und durchgefiihrt werden, wenn
sich die Akteure der Innenstadt in einem Handels- und Gewerbeverein
zusammenschlieBen und gemeinsam engagieren. Ein solcher Verein, in
dem ein moglichst groBer Teil der innerstadtischen Einzelhdndler, aber
auch Dienstleister und Gastronomen sowie die Stadtverwaltung, orga-
nisiert sein sollte ist die richtige Plattform, um sich beispielsweise auf
gemeinsame Kernoffnungszeiten zu einigen und gemeinsame Marke-
tingmaBnahmen zu erarbeiten und umzusetzen. Durch die Biindelung
der Marketingkosten kénnen wirksamere WerbemaBBnahmen umge-
setzt werden.

Citymanagement: Um Handel und Gewerbe nicht allein ,ihrem
Schicksal zu Uberlassen”, sollte auch auf stadtischer Seite ein kompe-
tenter Ansprechpartner bereitstehen, der mit zeitlichen und finanziel-
len Ressourcen ausgestattet ist, um das gemeinsame Ziel der Innen-
stadtstarkung verfolgen zu konnen. Hierfir ist die Schaffung einer
Stelle fur ein Citymanagement sinnvoll. Ein Citymanager soll als An-
sprechpartner den Gewerbetreibenden beratend zur Seite stehen und
die unterschiedlichen Akteure, Gruppen und Bewohner aktivieren, ver-
netzen und fir die Prozesse begeistern. Der Citymanager initiiert, ko-
ordiniert, und managt Projekte zur Innenstadtentwicklung, ist also bei-
spielsweise auch verantwortlich fir das Marketing der Innenstadt, die
Organisation von Veranstaltungen und das Flachenmanagement und
stellt Kontakte zu potenziellen Investoren, Projektentwicklern, Immobi-
lieneigentiimern und Betreibern her.
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6 Umnutzungskonzeption fiir die Lange Straf3e

Wie oben beschrieben gehort die Lange StraBe zum Ulberwiegenden Teil
zum zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt”:

= Der siidliche Abschnitt der Langen StraBe von der Schweriner
StraBe/Lindenplatz bis zur Einmindung Ko&nigsstraBe ist der der
Haupteinkaufslage zuzuordnen, da hier ein relativ dichter Besatz mit
zentrenpragenden Nutzungen vorhanden ist (einschlieBlich des als An-
kerbetrieb fungierenden Rossmann Drogeriemarktes). In diesem Ab-
schnitt wurden bei der Bestandserfassung im Juni 2020 sieben leerste-
hende Ladenlokale vorgefunden.

= Der mittlere Abschnitt der Langen StraBe reicht von der Einmiin-
dung KénigsstraBe bis nérdlich der Einmiindung Lowenhelmstral3e.
Dieser Abschnitt gehort als westlicher Ergdnzungsbereich ebenfalls
zum Hauptzentrum Innenstadt. Hier besteht ein vergleichsweise locke-
rer, unregelmaBiger Besatz mit kleinteiligen Einzelhandelsgeschéften,
die sich abwechseln mit einzelhandelsnahen Dienstleistungseinrich-
tungen, mehreren gastronomischen Angeboten und einigen sozialen
Einrichtungen. Von Bedeutung sind auBerdem das Rathaus als wichti-
ger Anziehungspunkt fiir die einheimische Bevdlkerung und das Mu-
seum fir Alltagskultur in der Griesen Gegend als touristischer Anzie-
hungspunkt. Der aufgelockerte Bestand der zentrenpragenden Nut-
zungen wechselt sich im mittleren Abschnitt der Langen StraBBe ab zahl-
reichen durch Wohnen genutzten Erdgeschosslagen. AuBerdem wur-
den bei der Bestandserfassung im Juni 2020 insgesamt 13 leerstehende
Ladenlokale oder komplett leerstehende Gebdude auf diesem Ab-
schnitt Langen StraBe erfasst.

= Der nordliche Abschnitt der Langen StraBe beginnt nérdlich der Ein-
mindung LowenhelmstraBe (genauer nérdlich der Hausnummern
Lange StraBe 21 und 22) und reicht bis an die Einmindung der Langen

26 ygl. COMFORT Holding GmbH: High Streets Report 2020

StraBe in die Wittenburger/ Hamburger Stral3e. Dieser Bereich ist fast
ausschlieBlich durch Wohnnutzungen in den Erdgeschosslagen ge-
pragt, ist also eine typische WohnstraBe und gehort daher auch nicht
um zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt”.

Abb. 47: Blick in den mittleren Abschnitt der Langen StraBBe

Foto: cima 2020

Die durchschnittliche GroBe der Einzelhandelsgeschafte im mittleren Ab-
schnitt der Langen StraBe, dem westlichen Erganzungsbereich des Haupt-
zentrums Innenstadt, betragt rd. 44 m? Verkaufsflache. Der gréBte Laden
ist hier 90 m? groB, der kleinste lediglich 10 m?. Zum Vergleich: In der
zentralen Haupteinkaufslage der Innenstadt betragt die durchschnittliche
VerkaufsflichengréBe rd. 98 m2

Fir innenstadttypische Einzelhandelsgeschafte mit kleinen Ladeneinhei-
ten sind allgemein GréBen von rd. 80 bis 120 m? Verkaufsflache idealty-
pisch — bei einem mdglichst rechtwinkligen Flachenzuschnitt mit ebener-
digem, stufenfreiem Eingang und mindestens rd. 6 m Schaufensterfront26.
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Es ist offensichtlich, dass solche Ladeneinheiten in der historischen Bau-
substanz der kaum realisierbar sein werden. Weder lassen sich weitgehend
rechtwinklige Flachenzuschnitte ohne Stiitzen/Saulen im Verkaufsraum
realisieren, noch kénnen ebenerdige Zugange realisiert werden. Denn die
meisten historischen Gebdude haben eine oder mehrere Stufen im Ein-
gangsbereich.

Abb. 48:

Beispiel eines nicht ebenerdigen Eingangs an der Langen StraBBe

Foto: cima 2020

Die fir moderne Ladenlokale wenig geeignete, kleinteilig parzellierte his-
torische Bausubtanz muss als ein Grund fiir die hohe Anzahl von Laden-
leerstanden in der Langen StraBe gesehen werden. Ein weiterer Grund ist
das relativ niedrige Kaufkraftniveau in Hagenow und der Region (vgl. Kap.
1.4), was aus unternehmerischer Sicht Hagenow nicht zum idealen Stand-
ort flir Geschéaftsneugriindungen macht.

Somit ist zusammenfassend festzuhalten, dass die Lange StraBe in
weiten Teilen nicht mehr zu einer innerstadtischen EinkaufsstraBe mit
dichtem Besatz entwickelt werden kann. Dies liegt schon allein an den
baulichen Gegebenheiten der historischen Bausubstanz.

Aus Sicht der cima bieten sich jedoch gute Ansatze fiir die dauerhafte Um-
nutzung ehemaliger Ladenlokale fiir anderen Nutzungen an, die eine po-
sitive ,Kettenreaktion” fiir die Entwicklung des Mittelzentrums Hagenow
nach sich ziehen kénnten. Hierbei kommen aus Sicht der cima vor allem
die folgenden Nutzungsideen in Frage:

Umnutzung der Erdgeschosslagen fiir Wohnen:

Die hohe stadtrdumliche Qualitdt, das besondere ,Flair", machen die
Lange StraBe zu einem attraktiven Wohnstandort fiir Menschen, die eine
Wohnung in einer lebendigen, zentralen Lage mit durchmischter Nut-
zungsstruktur bevorzugen. Ein GroBteil der Wohngebiete in Hagenow ist
entweder durch Geschosswohnungsbau (bzw. Kietz, Neue Heimat) oder
durch freistehende Einzelhausbebauung (bspw. im Bereich Bahnhof-
straBe/ Hagenow-Heide/Chaussee sowie in den ldndlichen Ortsteilen) ge-
pragt. Dort befinden sich fast ausschlieBlich Wohnnutzungen und kaum
andere Nutzungen (bspw. Kleingewerbe, Gastronomie).

Der oben beschriebene Wohntyp in geschlossener, straBenbegleitender
Bebauung in historischen Altstadthdusern mit einem lebendigen StraBen-
raum auf der einen Seite und griinen Hinterh6fen auf der anderen Seite,
stellt insofern eine Erganzung im ,Portfolio” der Hagenower Wohntypen
dar. Somit konnte die Lange StraBe bspw. fir Menschen aus dem GroB3-
raum Hamburg attraktiv sein, die die aufgrund der hohen Mietpreise in
Hamburg und Umgebung dort keinen addaquaten Wohnraum finden und
sich daher nach alternativen Wohnstandorten in verkehrlich gut an Ham-
burg angebundenen Orten umschauen. Mit der Zentrumslage und der
Funktionsmischung (im Gegensatz zu reinen Wohngebieten) kénnte die
Lange StraBe fur diese Menschen ein attraktiver Wohnort sein, da er in
gewissem Umfang ein ,urbanes” Flair hat und damit den Umzug in die
Kleinstadt erleichtern wirde.

Die Schaffung neuen attraktiven Wohnraums und das Bemiihen um Zu-
zlige hatte die positive Folge, dass mit den Zuziehenden neue Kaufkraft in
die Innenstadt kame, die dann den ortlichen Geschaften zugutekdme und
auch neue Impulse fiir Geschaftsneuerdffnungen geben kdnnte.
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Abb. 49:

Beispiel: Umbau eines Ackerbiirgerhauses (ehem. Backerei mit
Laden und Backstube) zu einem Wohnhaus

Quelle: Brandenburgische Architektenkammer 2020, https://www.ak-branden-
burg.de/architekturpreis2005/preis05

Standort Gemeinde Wusterhausen/Dosse

Umnutzung der Erdgeschosslagen zu Ferienwohnungen:

Gegenwartig spielt der Tourismus flir Hagenow nur eine sehr untergeord-
nete Rolle. In Zukunft soll die Region aber touristisch deutlich starker er-
schlossen werden. Ausldser fiir eine koordinierte Tourismusstrategie wa-
ren die Planungen fiir das Wittenburg Village, aus deren Anlass im Jahr
2018 das Interregionale Tourismuskonzept S* (Project M GmbH) erstellt
wurde. Aktuell befinden sich erste MaBnahmen in der Umsetzung. Spéates-
tens mit der Er6ffnung des Wittenburg Village kann mit einer erhéhten
touristischen Aufmerksamkeit fiir die Region gerechnet werden.

Um der wachsenden touristischen Bedeutung Hagenows gerecht zu wer-
den, konnte ein Teil der Erdgeschosslagen in der Langen Stral3e zu Ferien-
wohnungen umgebaut werden. Die Unterkunftsart Ferienwohnung er-
scheint besonders geeignet fir die flir Hagenow definierten Zielgruppen

27 Quelle: dwif e.V.: Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland. Schriftenreihe Nr.
53/2010

der ,Familien mit Kindern” und der ,Aktiven GenieBer”. Die Urlaubsgaste
wirden ebenfalls zusatzliche Kaufkraft in bedeutendem Umfang in die Alt-
stadt bringen, ndmlich im Schnitt rd. 6,60 € pro Person und Tag fiir Le-
bensmitteleinkdufe, rd. 10,70 € fiir sonstige Einkaufe, rd. 5,70 € fir Freizeit
und Unterhaltung und sogar rd. 15,30 € flr Verpflegung in der Gastrono-
mie2’. Zudem sind die Flachenanspriiche bei Ferienwohnungen geringer
als bei Dauerwohnungen, sodass bspw. auch schwierige Zuschnitte mit
kleinen Raumen, die nicht fir Dauerwohnungen geeignet wéren, sich gut
zu Ferienwohnungen umnutzen lieBen.

Abb. 50:

Beispiel: Umnutzung von Budenhdusern zu gehobenen Ferien-
wohnungen fiir bis zu 4 Personen auf rd. 30 m?> RaumgréBe

s

Quelle: Arbeitsgemeinschaft Stadte mit historischen Stadtkernen des Landes Bran-
denburg 2020, https://ag-historische-stadtkerne.de/veranstaltungen/bu-
denhaeuser; Bilder: Rainer Lehmann/ ews Stadtsanierungsgesellschaft mbH

Standort Stadt Kyritz

Nutzung von Bauliicken fiir soziale Infrastrukturbauten:

Neben den leerstehenden Ladenlokalen gibt es in der Langen StraBe auch
drei Baulticken, namlich bei den Hausnummern 61, 75 und 86. Unter Um-
standen werden in Zukunft neue Baullicken entstehen, wenn marode,
nicht mehr sanierungsfahige Gebaude abgerissen werden miissen. Diese
Baulticken eignen sich besonders fiir Neubauten flr soziale Infrastruktur
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wie beispielsweise Kindertagesstatten oder Wohnformen fiir altere Men-
schen und Menschen mit Behinderung. Denn im Zuge der Neubebauung
kdnnen technische Standards und Flachenanspriiche berticksichtigt wer-
den, die sich in der historischen Bausubstanz der Bestandsgebdude nicht
realisieren lieBen. Dazu gehdren beispielsweise breite, stufenlose Ein-
gange (rollstuhlgeeignet), insgesamt barrierefreie oder barrierearme
Raume sowie RaumgréBen und -zuschnitte, die genau an die vorgesehene
Nutzung angepasst wurden.

Abb. 51:

Bauliicke/ Potenzialfldche Lange StraBe 61

Foto: cima 2020

Der Sachstandsbericht Monitoring 2017 zum Stadtumbau Hagenow?8 legt
einen grundsatzlichen Bedarf sowohl fiir Kindertagespflegeeinrichtungen
als auch fir altengerechten Wohnraum nahe, denn bis zum Berichtsjahr
2017 ,gab es einen deutlichen Zuwachs an Kindern unter 6 und bei der
alteren Bevolkerung lber 65 Jahre” (a.a.O. S. 3), weshalb der Bedarf fur
altersgerechte Wohnungen weiterhin hoch sei (a.a.0. S. 6) und im Jahr

28 |GE Mecklenburg-Vorpommern GmbH, Stand Januar 2019

2017 ,aufgrund stark gestiegener Zahl von Kindern unter 6 Jahren die Ver-
sorgung nicht mehr ausreichend” sei (a.a.O. S. 8).

Abb. 52:

Beispiel: Einfiigen eines Kita-Neubaus in eine historische Alt-
stadt

Quelle: Brandenburgische Architektenkammer 2020, https://www.ak-branden-

burg.de/content/kita-kinderland; Fotograf: Christian Richters
Standort Stadt Wittstock/Dosse

Erfahrungen aus anderen Stadten zeigen, dass Kita-Angebote in zentralen
Lagen eine gute Resonanz erfahren. Zu den Zielgruppen gehdren nicht
nur Familien, die im Bereich der Innenstadt wohnen, sondern auch Kinder,
deren Eltern in der Innenstadt arbeiten.

Auch altere Menschen wahlen gern zentrale Wohnstandorte, da sie dort
alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen (z.B. Einzelhandel des taglichen
Bedarfs, Gastronomie, medizinische Versorgung) fuBlaufig erreichen kén-
nen. Aufgrund der GrundstlicksgroBen an der Langen StraBe sind hier si-
cherlich keine gréBeren Seniorenwohnanlagen vorstellbar, aber kleinteili-
gere Angebote wie beispielsweise Senioren- und Pflegewohngemein-
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schaften, Demenz-Wohngemeinschaften, Clusterwohnungen fiir betreu-
tes Wohnen und dhnliches wiirden sich gut in den stadtebaulichen Rah-
men und die Nutzungsstrukturen an der Langen Straf3e einfligen.

Umnutzung fiir Ateliers und Werkstatten:

Besondere stadtebauliche Qualitdten und individuelle Wohnformen sind
immer auch attraktiv fur Kreative und Kunstschaffende. Und Kunst und
Kunsthandwerk ist immer auch Anziehungspunkt fiir Touristen und Tages-
besucher. Daher ist es eine gute Option, einen Teil der leerstehenden La-
denlokale zu Ateliers fur Kunstschaffende (z.B. Malerei, Bildhauerei) und
Kunsthandwerker (bspw. Gold- und Silberschmiede, Topferei, Glasblaserei
usw.) umzunutzen. Solche Nutzungen tragen nicht nur zum lebendigen
Nutzungsmix der StraBe bei, sondern auch zum positiven Image.

Abb. 53: Beispiel: Kiinstlerhaus mit Ateliers, Wohnungen und Galerie in

einer Altstadt

~

L

O L L e T [

Quelle: Kunstlerhaus Lauenburg 2020, http://kuenstlerhaus-lauenburg.de/kuenst-
lerhaus/rundgang/
Standort Stadt Lauenburg/Elbe

Um einen Impuls fir die Ansiedlung von Kunstschaffenden zu geben, wére
bspw. die Vergabe eines Stipendiums denkbar. Bei solchen Modellen wird
den Kinstlern ein Atelier zum Arbeiten sowie eine Wohnung zur Verfi-
gung gestellt, zudem wird ein finanzieller Zuschuss gezahlt. Die Kiinstler
kdnnen beim Schaffensprozess im offenen Atelier beobachtet werden und
die Kunstwerke werden schlieBlich auch vor Ort ausgestellt. Hier kdnnte
also bspw. die Stadt als Impulsgeber vorangehen, indem sie einen Leer-
stand in ein Kinstlerhaus mit Atelier und Kinstlerwohnung umnutzt und
durch die Vergabe eine Stipendiums regelméaBig Kunstschaffende in die
Lange StraB3e holt.

Schlussbemerkungen zur Umnutzungskonzeption

Die aufgefiihrten Nutzungsideen fiir Umnutzungen entlang der Langen
StraBe stellen die aus Sicht der cima wichtigsten bzw. aussichtsreichsten
Nutzungsformen dar. Die Liste ist aber nicht abschlieBend. Selbstverstand-
lich sollen auch andere sinnvolle Nutzungen zuldssig sein. Insbesondere
sollen auch die bisherigen Nutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistungen
oder gastronomische Einrichtungen nicht verdrangt, sondern nur um zu-
satzliche Nutzungen erganzt werden.

Es soll auch keine Entscheidung fiir eine der aufgezahlten Nutzungsideen
getroffen werden, sondern es sollte eine Durchmischung der einzelnen
Nutzungen stattfinden. Nach dem Vorbild der europaischen Stadt sollen
Wohnen und Arbeiten in kleinteiliger Parzellierung miteinander verbun-
den werden, es soll eine funktionale wie soziale Durchmischung entstehen.

Ubergeordnetes Ziel dabei ist die dauerhafte Beseitigung von Leerstanden
und die langfristige Aufwertung der Langen Straf3e, die schlieBlich die al-
teste und damit wohl historisch bedeutsamste StraBe Hagenows ist.
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7 Hinweise fiir die Bauleitplanung

Das vorliegende Fortschreibung 2020 des Einzelhandelskonzeptes fir die
Stadt Hagenow trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungs-
maoglichkeiten innerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien. Basie-
rend auf den Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhandelsprojekte in
Hagenow in planerisch sinnvolle Bahnen gelenkt und fiir die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen vertraglich zu gestalten.

In Zukunft sollen — wo erforderlich — Aussagen des Einzelhandelskonzep-
tes in die Bauleitpléne der Stadt Hagenow Glbernommen werden und stad-
tische Planungen sollen sich an den Aussagen dieses Konzeptes orientie-
ren. Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in Hagenow mittel-bis
langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der cima von Bedeutung, dass
die konzeptionellen Aussagen der Fortschreibung 2020 des Einzelhandels-
konzeptes in verbindliches Planungsrecht Gberfiihrt werden. Dazu sind fol-
gende Schritte erforderlich:

1. Das Einzelhandelskonzept muss in den zustdndigen Gremien der
Stadtvertretung durch Beschluss als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bestatigt werden.

2. Danach muss das Konzept nach herrschender Meinung in die Bau-
leitplane Gbernommen werden, um eine rechtsverbindliche Wir-
kung zu erzielen (da das Konzept an sich nur eine informelle Pla-
nung darstellt).

Um das Einzelhandelskonzept in verbindliches Bauplanungsrecht zu tber-
fuhren, bestehen mehrere Moglichkeiten:

= Eine Mdglichkeit ist die sukzessive Angleichung relevanter B-Plane,
um diese an die Aussagen und Ziele des Einzelhandelskonzeptes an-
zupassen.

= Eine weitere Mdglichkeit, B-Plananderungen ziigig und mit reduzier-
tem Aufwand an die Konzeptaussagen anzugleichen, bietet die

parallele Anpassung mehrerer B-Plane anhand einer Sammeladnde-
rung (vgl. Abb. 54). Auf diese Weise kann z. B. die Hagenower Liste
2020 zlgig in bestehende B-Plane tbernommen werden, ohne fir je-
den B-Plan ein gesondertes Verfahren durchfiihren zu missen.

= Eine dritte Mdglichkeit ist die Uberplanung des gesamten Stadtgebie-
tes mit einem den Vorgaben des Branchen- und Standortkonzeptes
entsprechenden Bebauungsplan zur strategischen Steuerung des
Einzelhandels, der u.a. die Abgrenzungen der zentralen Versorgungs-
bereiche festsetzt (vgl. Abb. 55). Ein solcher B-Plan kann auf Grundlage
des § 9 Abs. 2a BauGB (Bebauungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche) aufgestellt werden. Mit ihm kann der
unbeplante Innenbereich (,§ 34er-Gebiete”) Uberplant werden und
gleichzeitig konnen rechtsverbindliche Bebauungsplane auf Grundlage
des § 1 Abs. 8 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. 9 BauNVO geandert werden,
um sie an die Strategie zur Steuerung des Einzelhandels anzupassen.

= Auch in den Flachennutzungsplan kénnen die rdumlichen und inhaltli-
chen Aussagen des Einzelhandelskonzeptes ibernommen werden (z.B.
im Rahmen einer Neuaufstellung, Anderung oder Ergénzung des F-Pla-
nes).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungspléane ist generell zu beachten, dass
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestands-
schutz genieBen. Darliber hinaus sollen den bestehenden Betrieben mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten auch auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche Modernisierungen und angemessene Verkaufsflachen-
erweiterungen ermoglicht werden, sofern diese fiir einen zeitgemafBen
Marktauftritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens erfor-
derlich sind (,erweiterter Bestandsschutz"). Der Charakter des Betriebstyps
darf dadurch jedoch nicht wesentlich verandert werden (beispielsweise
kein Ausbau eines Fachgeschaftes zu einem groBflachigen Fachmarkt). Der
erweiterte Bestandsschutz umfasst auch Betreiberwechsel, soweit dadurch
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die Nutzung nicht wesentlich verandert wird, jedoch keinen Sortiments-
wechsel innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente (z.B. von einem Be-
kleidungs- in ein Elektronikgeschaft).

Ferner beziehen sich die Regelungen des Einzelhandelskonzeptes nicht
auf den Kfz-Handel (der Handel mit Kfz wird nicht dem Einzelhandel im
engeren Sinne zugerechnet). Darliber hinaus sollen Verkaufseinrichtungen
in Verbindung mit kleineren Handwerksbetrieben (z.B. Installateure) wei-
terhin zuldssig sein, sofern diese auf eine untergeordnete Betriebsflache
beschrankt bleiben (vgl. ,Annexhandel”, Kap. 4.4).

Abb. 54:

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Gottingen moge beschlieBen:
[..]

Die Verwaltung wird beauftragt, fir die nachfolgend aufgefiihrten Bebauungspline
das erforderliche Verfahren mit der Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden einzuleiten.

Gottingen Nr. 37,  An der Robert Bosch Breite®, TP Siid

Gottingen Nr. 37, ,An der Robert Bosch Breite”, TP Siidost 1. Anderung
Gottingen Nr. 38, ,Hagenweg Nordseite, 1.Anderung

Gottingen Nr. 62, ,Levinstrasse West”, 1. Anderung

Gottingen Nr. 123, , Gewerbliche Bauflichen nérdlich Elliehduser Weg”, 1. And.
Gottingen Nr. 221, , Science Park”®

Grone Nr. 9, | Industriegebiet Grone Mord®, Teilplan 1, 1. Anderung

Weende Nr. 22, ,Fernmeldeamt™

. Weende Nr. 30, ,Klostergut®, lfmderung

10. Eliehausen Nr. 8, ,Gewerbliche Bauflichen Elliehausen- Ost®, 1. Anderung

[.]

Allgemeine Ziele:

- Sicherung der fiir industrielle und gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flichen
- Vereinheitlichung der Beurteilungsgrundlagen

- Anpassung an das kommunale Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Géttingen

Beispiel fiir ein Sammeldnderungsverfahren (Ausschnitt)

O 00N AW N

Quelle: Stadt Gottingen, Vorlage Nr. 61/469/07 vom 03.04.2007
Bearbeitung:  cima 2020
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Beispiel fiir einen strategischen Bebauungsplan , Einzelhandel”
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Seite 66



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hagenow — Fortschreibung 2020

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist
der Bezug auf die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
bzw. auf die Hagenower Liste 2020, die gleichzeitig Bestandteil der Be-
griindung des B-Plans sein sollte. Bei groBflachigen Einzelhandelsansied-
lungen/-erweiterungen ist darliber hinaus eine auf den Einzelfall bezo-
gene Vertréaglichkeitsuntersuchung nach § 11 Abs. 3 BauNVO durchzufiih-
ren29,

Um Entwicklungen zu verhindern, die den formulierten Zielsetzungen des
Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefahrdete
Bereiche (d.h. die Bereiche, die einem akuten Handlungsdruck unterlie-
gen) genau zu bestimmen und zeitnah zu bearbeiten. Dies kénnen vom
Grundsatz her Gebiete im beplanten Innenbereich (gemafB §§ 30, 31
BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (gemaB § 34 BauGB) sein.

Bei §-34-Gebieten ist grundsatzlich die Aufstellung von B-Planen zu emp-
fehlen (§ 9 Abs. 2a BauGB). Allerdings weist auch der § 34 Abs. 3 BauGB
Madglichkeiten auf, unerwiinschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen
Bereichen bei Anfrage auszuschlieen.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass ein ,informelles” Einzelhandelskonzept
lediglich einen Entwicklungsrahmen vorgeben kann. Fur akute Félle stehen
im Baurecht jedoch auch die Mdglichkeiten der Veranderungssperre (§ 14
BauGB) und der Zuriickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfi-
gung. Auf diese Weise kdnnen kritische Planvorhaben zunachst gestoppt
und entsprechende B-Plandnderungen vorgenommen werden.

29 Die Kosten filr ein Vertraglichkeitsgutachten sind — ebenso wie ggf. weitere erforderliche
Gutachten (z.B. Schall-/ Boden-/ Verkehrsgutachten) i.d.R. durch den Vorhabentrager/
Investor zu tragen.

Mit der Orientierung am vorgelegten Konzept sollen weder unter-
nehmerische Initiativen in der Stadt Hagenow ausgebremst noch
Konkurrenzen verhindert werden. Es soll ein ,,gesunder” Wettbewerb
der Unternehmen untereinander erhalten bleiben, ohne dass es zu ei-
ner Konkurrenz der Standorte innerhalb des Stadtgebietes kommt.
Die einzelnen Standorte sollen sich funktional erginzen, anstatt im
gegenseitigen Wettbewerb zueinander zu stehen. Auf diese Weise
sollen sich die Einzelhandelsstrukturen im Mittelzentrum Hagenow
insgesamt leistungsfahig aufstellen konnen und ihre Konkurrenzfa-
higkeit gegeniiber den benachbarten Zentralen Orten ausbauen.

Wenn es in Hagenow gelingt, sich durch Beschluss auf diese Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes festzulegen, bedeutet dies
nicht zuletzt auch Planungs- und Investitionssicherheit fiir ge-
wiinschte Entwicklungen und Spielrdume in den festgelegten Zen-
tren.
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8 Anhang

8.1  Methodik und Begriffsdefinitionen
8.1.1 Analyse der Angebotsseite

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes erfolgte eine
flachendeckende Erhebung aller existierenden Einzelhandelsbetriebe im
gesamten Stadtgebiet von Hagenow. Entscheidendes Kriterium fir die Er-
fassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Er-
hebung von einer branchentypischen Geschaftstéatigkeit ausgegangen
werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach fol-
genden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Bei Betrieben mit meh-
reren Sortimentsbereichen (z.B. Warenh&user, Verbrauchermarkte) wird
fur die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffen-
den Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengrup-
pen vorgenommen.

Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an den Kriterien Be-
dienungsform, Preisniveau, Sortimentstiefe und -breite sowie Verkaufsfla-
chendimensionierung.

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebliros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zahlen nicht zum Einzelhandel. Kfz-Handel zahlt ebenfalls nicht zum Ein-
zelhandel im engeren Sinne und wurde, wie auch der Handel mit Kraft-

cima.

und Brennstoffen sowie reiner Baustoffhandel, nicht berlicksichtigt. Auch
Sozialladen mit Zugangsbeschrankung (Einkauf nur mit Hartz-IV-Bescheid
0.3. moglich) werden nicht als Einzelhandel i.e.S. gewertet.

Bei der Einzelhandelsbestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach
31 Sortimentsgruppen, die in der folgenden Abbildung dokumentiert sind:

Abb. 56: cima-Sortimentssystematik

Nahrungs- und Genussmittel
Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parflimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Oberbekleidung

Waésche, sonstige Bekleidung
Heimtextilien

Sportartikel

Schuhe

Sanitdtswaren

Blicher

Schreibwaren

Eisenwaren, Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Elektrogeréte, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Horgeréateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader

Kfz-Zubehor

Spielwaren Computer, Biiro-/ Telekommunikation
Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf

Mébel Zeitschriften, Zeitungen

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Quelle: cima 2020
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8.1.2 Abgrenzung von Betriebstypen

Die cima unterscheidet zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBeres Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in
der Regel viel Selbstbedienung und Vorauswahl, hdufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 800 m? und 1.400 m? Verkaufsfla-
che, ausgewabhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Supermarkt
= Ca. 800 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsfliche ca. 1.500 bis 5.000 m? Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tiber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebensmittel-
abteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peri-
pher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkpladtzen

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmitteldiscounter, meist periphere Lage, viele Parkplatze.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflichengréBe tber 3.000 m? breites und tiefes
Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale Stand-
orte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflichen Gber 1.000 m? breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shoppingcenter

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter ei-
nem Dach, oft ergénzt durch Kaufhduser, Warenhauser und Verbrau-
chermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Ver-
waltung und Gemeinschaftswerbung.
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8.1.3 Analyse der Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der fol-
genden Methodik:
= Aktuelle Einwohnerzahl

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in % (Bundesdurch-
schnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaR statistischer Warenkorb fiir 2019)

- Periodischer Bedarf: 2.764 € je Einwohner p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 2.801 € je Einwohner p. a.
- Ausgabesatz gesamt: 5.565 € je Einwohner p.a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (ge-
wichtet mit der KKZ)

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von der
Bevolkerung im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder
in Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieBt in andere
Einkaufsorte ab.

8.1.4 Weitere Kennzahlen

Einzelhandelszentralitédt: Mittels der Einzelhandelszentralitat erfolgt die
Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage. Dort wird die Hohe des
Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit dem Nachfragepotenzial (in
Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt:

Umsatz : Nachfrage = Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat kann fiir die gesamte Stadt oder einzelne
Stadtteile ausgewiesen werden, auBerdem fiir einzelne Warengruppen so-
wie fur den periodischen und aperiodischen Bedarf.

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitdt einen Wert von ber 100 % einnimmt, flieBt
per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllsse Uber-
steigt. Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kauf-
kraft, die per Saldo nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kdnnen.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Flachenproduktivitit: Stellt den Umsatz (in Euro) je m? Verkaufsflache
(brutto p.a.) dar.
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