Stadt Hagenow

Beschlussauszug
aus der
8. Sitzung des Ausschusses fur Wirtschaftsforderung, Hand-
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Einzelhandelskonzept Hagenow - Fortschreibung 2020

Sinn und Zweck von Einzelhandelskonzepten

cima.

Ein Einzelhandelskonzept...

= er6ffnet den Blick auf den Einzelhandel aus kommunaler Perspektive,
nicht aus der Perspektive einzelner Betriebe oder Investoren

= stellt eine fundierte Entscheidungsgrundlage fur die politische und
fachliche Diskussion dar

= |iefert der Bauleitplanung eine rechtssichere Begrindung und damit
Steuerungs- und Lenkungsmadglichkeiten

= soll nicht den Wettbewerb verhindern, sondern diesen auf
gewollte Standorte konzentrieren

= dient der Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes Hagenow

= basiert auf stadtebau- und raumordnungsrechtlichen Vorgaben (BauGB, LEP M-V)

= Ohne aktuelles Einzelhandelskonzept keine wirkungsvolle Steuerung
des Einzelhandels im Stadtgebiet!



Einzelhandelskonzept Hagenow - Fortschreibung 2020

Rahmenbedingungen des
Einzelhandelsstandortes Hagenow




Rahmenbedingungen
Zentralortliche Funktion

cima.

Stadt Hagenow
= Mittelzentrum mit 12.107 Ew.
= Nahbereich mit 8.527 Ew.

>Grundzentraler Versorgungsauftrag fir 20.634 Ew.

(,Einrichtungen der Grundversorgung”)

= Zusatzlich Mittelbereich mit 41.906 Ew.

>Mittelzentraler Versorgungsauftrag fiir 62.540 Ew.

(.Einrichtungen des gehobenen Bedarfs")
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Rahmenbedingungen

Soziookonomische Strukturdaten cima.
o2 ° Landkreis Land
BeVOI keru ngsentWICkI u ng Indikatoren Ludwigslust- Mecklenburg-
g - : : Parchim Vorpommern
. POS|tIV_e Bevqlkerungsentwmklung 'm Bevélkerungs- 30.06.2011 11.419 214.434 1.609.696
Vergleichszeitraum (2011-2019): +6,0 % entwicklung 30.06.2013 11.342 212.161 1.596.899
, . , , 30.06.2015 11.639 213.262 1.600.599
= Deutlich positivere Entwicklung als im 30.06.2017 11.790 212.089 1.610.788
Landkreis- und Landesdurchschnitt 30062019 12.107 212.136 1.609.062
+/-in % 2011 - 2019 6,0 -1,1 0,0
n WahrSChein“Che Gru nde: VerkehrngnStige Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2020

Lage zu den Oberzentren Hamburg und
Schwerin, dadurch attraktiver Wohn-
standort fur Berufspendler und attraktiver
Wirtschaftsstandort



Rahmenbedingungen
Sozio6konomische Strukturdaten

cima.

Beschiaftigten- und Pendlerzahlen

= Deutlich positive Entwicklung der
Beschaftigtenzahl um +18,0 %

= Die gute Entwicklung in Hagenow
Ubersteigt deutlich die ebenfalls positive
Entwicklung im Landkreis und im Land

= Deutlich positiver Pendlersaldo
(Einpendler-Uberschuss) von
1.040 Personen

= Hohe Beschaftigten- und Einpendler-
Zahlen (bei steigender Tendenz) deuten
auf die hohe Bedeutung Hagenows als
Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandort hin

Indikatoren

Stadt

Hagenow

Landkreis

Ludwigslust-

Parchim

Land
Mecklenburg-
Vorpommern

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
+/-1in % 2011 - 2019 18,0 7,8 9,4
Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit 2020
Einpendler 30.06.2011 3.367 J. 23.733
Auspendler 30.06.2011 2.731 /. 75.312
Saldo 636 J. -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
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Analyse der
Angebots- und Nachfrageseite




Analyse des Einzelhandelsstandortes Hagenow

Marktgebiet des Hagenower Einzelhandels

cima.

= Zone 1: Stadt Hagenow (12.107 Ew.)

= Zone 2: Nahmarktgebiet (10.618 Ew.)

— Alt Zachun, Bandenitz, Belsch, Bobzin, Bresegard bei
Picher, Gammelin, Gro3 Krams, Hoort, Hiilseburg,
Kirch Jesar, Kuhstorf, Moraas, Patow-Steegen, Pritzier,
Redefin, Strohkirchen, Toddin, Warlitz und Vellahn

— enge Kaufkraftorientierung nach Hagenow sowohl im
periodischen als auch im aperiodischen Bedarf

= Zone 3: erweitertes Marktgebiet (17.386 Ew.)
— Bengerstorf, Brahlstorf, Dersenow, Kogel, Libtheen
Picher, Tessin b. Boizenburg, Wittenburg, Wittendoérp

— geringere Kaufkraftorientierung nach Hagenow,
regelmalige Einkaufe in Hagenow vor allem im
aperiodischen Bedarf; im periodischen Bedarf starkere
Orientierung auf eigene oder andere, naher gelegene
Versorgungsstandorte
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Analyse des Einzelhandelsstandortes Hagenow

Marktgebiet des Hagenower Einzelhandels

cima.

- Das tatsachliche Marktgebiet des Hagenower
Einzelhandels (rd. 40.000 Ew.) ist kleiner als der
mittelzentrale Verflechtungsbereich (rd. 62.500 Ew.)

> Im regionalen Wettbewerb kdnnen sich die Hagenower
Einzelhandelsstrukturen nur schwer gegen
umfangreichere Angebote in groBeren Stadten
durchsetzen

> ,Nahe schlagt GroBe”: Verbraucher wahlen bevorzugt
den Einkaufsort mit der besten Erreichbarkeit. Bei
vergleichbarer Distanz / Erreichbarkeit entscheiden sich
die Konsumenten in der Regel fur den Ort mit dem
umfangreicheren Einzelhandelsangebot

-> Bedeutende Wettbewerbsorte sind regional das
Mittelzentrum Ludwigslust und das Oberzentrum
Schwerin sowie Uberregional die Oberzentren Hamburg
und Lineburg
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Analyse des Einzelhandelsstandortes Hagenow

Nachfrageseite

= Bevolkerungszahil:
—12.107 Ew. in Zone 1 (Stadt Hagenow)
—10.618 Ew. in Zone 2 (Nahmarktgebiet)
—17.386 Ew. in Zone 3 (erweitertes Marktgebiet)

» Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern:
— Stadt Hagenow: 87,5
— Nahmarktgebiet: 90,4
— erweitertes Marktgebiet: 86,6

* Pro-Kopf-Ausgabesatz im Einzelhandel (brutto, p.a.):

— Stadt Hagenow: rd. 4.867 €/Ew.
— (D: 5.565 €/Ew.; M-V: rd. 4.922 €/Ew.)

* Nachfragepotenzial gesamt:
— Stadt Hagenow: 58,9 Mio. €
— Nahmarktgebiet: 53,4 Mio. €
— erweitertes Marktgebiet: 88,3 Mio. €

Zarrentin am Schaalsee (GZ)
Wittenburg (GZ)
Boizenburg/Elbe (GZ)
Hagenow (MZ)
Neustadt-Glewe (GZ)
Ludwigslust (MZ)

Domitz (GZ)

Grabow (GZ)

Libtheen (GZ)

Deutschland
Mecklenburg-Vorpommern

Ludwigslust-Parchim

cima.

150

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2020

Bearbeitung: cima 2020 10



Analyse des Einzelhandelsstandortes Hagenow
Nachfrageseite cima.

: M M Zone 3: . Marktgebiet
* Nachfragepotenzial im Marktgebiet : : : Potenial- rktgebi
cima Warengruppe Stadt Hagenow | Nahmarktgebiet erweitertes reserve Hagenow
des Hagenower Einzelhandels: Marktgebiet gesamt
206 O MlO € davon Periodischer Bedarf insgesamt
! o ) ) Nahrungs- und Genussmittel 23,7 21,5 33,7 39 82,9
— 102,3 Mio. € im periodischen Bedarf und Gesundheit und Kérperpflege 46 42 66 08 16,2
. . . . Zeitschriften, Schnittblumen 0,9 0,8 1,3 0,1 3,1
— 103,7 Mio. € im aperiodischen Bedarf - :
Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wéasche 56 51 80 09 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 08 07 1,1 0,1 2,8
Bulicher, Schreibwaren 1,1 1,0 1,5 0,2 3,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 51 4,6 7,2 08 17,7
Sportartikel, Fahrrader 2,0 1,9 2,9 0,3 7,1
Spielwaren, Hobbybedarf 038 07 1,1 0,1 2,6
Zooartikel 0,6 0,5 08 0,1 2,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,9 0,8 1,3 0,2 3,2
Einrichtungsbedarf 43 39 6,1 0,7 15,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 5.1 4,6 7,2 0,8 17,7

Einzelhandel insgesamt

Quellen: Michael Bauer Research GmbH 2020, Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2020 (Bevdlkerungsstand 30.06.2019)
Bearbeitung: cima 2020
Rundungsdifferenzen méglich
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Analyse des Einzelhandelsstandortes Hagenow
Angebotsseite

cima.

Im Stadtgebiet von Hagenow wurden aktuell
(Stand Mai 2020) 100 Einzelhandelsbetriebe erfasst

Mit einer Gesamtverkaufsfliache von 31.120 m?
Mit einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von

rd. 2.358 €/m? Vkfl.

Und mit einem Umsatz von rd. 73,4 Mio. €

cima Warengruppe

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

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren
Sanitatsartikel, Optik, Aksutik
Uhren, Schmuck

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

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf
Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

Bearbeitung: cima 2020

Anzahl der
Betriebe
(Haupt-

sortiment)

Verkaufs-
HETL G
in m?

Umsatz
in Mio. €

8.820 36,6
1.060 53
285 1,0
2.030 4,3
575 1,6
320 2,6
55 04
245 09
1.325 4,3
230 0,6
185 0,5
1.435 1,1
1.310 1,3
1.875 2,0
11.370 11,1

12



Analyse des Einzelhandelsstandortes Hagenow

Einzelhandelszentralitat

cima.

= Umsatz im Hagenower Einzelhandel:
rd. 73,4 Mio. €

= Nachfrage der Hagenower Bevolkerung:
rd. 58,9 Mio. €

>Einzelhandelszentralitat Stadt Hagenow:

125

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren
Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck

Bucher, 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
1,0

43
1,6
2,6
04
09
4,3
0,6
0,5
11
13
2,0
11,1

Nachfrage-
volumen
in Mio. €

23,7
4,6
09

56
1,8
18
0.8
11
51
2,0
0,8
0,6
09
43
51

Handels-
zentralitat
in % 2020

154
113
109

76
92
146
52
81

31
70
189
142
46
219

13



Analyse des Einzelhandelsstandortes Hagenow

Einzelhandelszentralitat cima.
Einzelhandel | ' '
. . . . . t 25 %
= Hohe saldierte Kaufkraftzufliisse im periodischen Bedarf neelandel sgesam 1%
und in einzelnen Warengruppen des aperiodischen Nahrungs- und Genussmittel 154 %
Bedarfs Gesundheit und Korperpflege
. .. . . periodjscher
= Saldierte Kaufkraftabflisse in vielen Warengruppen des Zeitschriften, Schnittblumen dedarf
ap.erlod.lscher: Bedar.fs, u.a.im ,,Innenstadtj Baumarktartikel, Gartenbedarf b
Leitsortiment” Bekleidung/Wasche (erheblicher
Zentralitatsverlust durch SchlieBung des Kaufhauses Zooartikel 189 %
Nessler) Sanitatsartikel, Optik, Akustik
= Aufgrund der regionalen/uberregionalen Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Wettbewerbssituation werden wesentliche Schuhe, Lederwaren
Zentralitatssteigerungen in Hagenow nur schwer zu ‘ , |
. . Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 84 % aperiodischer
erreichen sein Bedarf

Blicher, Schreibwaren
Bekleidung, Wasche
Spielwaren, Hobbybedarf %
Uhren, Schmuck
Einrichtungsbedarf
31 %

T I

Bearbeitung: cima 2020 0% 50% 100% 150 % 200 % 250 % 300 %

Sportartikel, Fahrrader

14



Einzelhandelskonzept Hagenow - Fortschreibung 2020

Zentren- und
Standortstruktur




Zentren- und Standortstruktur in Hagenow
cima.

Definition ,zentraler Versorgungsbereich”:

= Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote — eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.”

= ,Auch eine raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen
fuBlaufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbereich bilden. Entscheidend ist, dass
der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevolkerung in
einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat.

= Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.
Zentralitat kann durchaus kleinteilig sein.”

(vgl. BVerwG Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009 und andere)

>Malgeblich sind das Vorhandensein eines Lebensmittelmarktes, eine fuBlaufige Versorgungsfunktion
sowie eine Funktionsmischung (mehrere Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe)

16



Zentren- und Standortstruktur in Hagenow
Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt” cima.

Legende
.r: :l Zentraler Versorgungsbereich

Lagebereiche

[ Haupteinkaufslage
 westlicher Erganzungsbereich
[ sstlicher Erganzungsbereich

Einzelhandelsbestand
)  periodisches Hauptsortiment

\“ L )‘_\ -

o~~~ JARObertYstockStrale —
7ot |

@ aperiodisches Hauptsortiment

A0 o
L Hirtenstralle

|

weitere Erdgeschoss-Nutzungen
/\  Kundenorientierte Dienstleister inkl. Post/Banken
A Verwaltung, Bildung, Gesundheit u. Soziales
A Gastronomie & Beherbergung
A Kultur u. Freizeit
® Leerstand

,e,duepu!‘l ® ".‘

Z

b\
»

s - 3 ) B A
0 50 100 150 200 m Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster via
@ [ I 1 Landesamt fiir innere Verwaltung

Copyright: 2020; Bearbeitung: cima



Zentren- und Standortstruktur in Hagenow
Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt”

cima.

= Wichtigster Einzelhandelsstandort Hagenows

= Versorgungsfunktionen fir das gesamte Marktgebiet bzw.
fur den gesamten mittelzentralen Verflechtungsbereich

Stadtebaulich-funktionale Gliederung:

= Zentrale Haupteinkaufslage mit der hochsten
stadtebaulichen Dichte und dem dichtesten Besatz mit
Einzelhandelsgeschéaften, Gastronomie, Dienstleistungen und
sonstigen zentrenpragenden Funktionen

= Westlicher Erganzungsbereich mit geringerer Einzelhandels-
funktion; es dominieren Dienstleistungen, soziale
Einrichtungen und Gesundheitsangebote, erganzt um einzelne
Geschafte und gastronomische Angebote; auBerdem Wohnen
in zahlreichen Erdgeschosslagen

= Ostlicher Ergidnzungsbereich mit funktionale Bauweise und
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben: erganzt die Innenstadt
funktional, da hier groBere Markte untergebracht sind, die
nicht in der kleinteilig strukturierten, verkehrsberuhigten
Haupteinkaufslage untergebracht werden kdnnten

AN o mon e
Anzalrl der Verkaufsfliche Umsatz
Betriebe N .
. inm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 23 3.300 15,8
davon Nahrungs- und Genussmittel 15 2.520 11,7
aperiodischer Bedarf (gesamt) 34 3.505 10,9
davon zentrenrelevant 27 2.760 9,2

Bearbeitung: cima 2020
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Zentren- und Standortstruktur in Hagenow

Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt” cima.
BetrlebsgroBen: ® Anteil der Betriebe Anteil der Verkaufsflache
= 75 % aller Ladenlokale in Hagenow sind héchstens 100 m? 100%
grol3, diese machen aber nur 23 % der innerstadtischen 80%
Verkaufsflachen aus 61%
= Nur zwei Laden (3,5 %) sind groBer als 800 m? Vkfl. und nur 00%
ein Betrieb (1,8 %) ist zwischen 301 und 800 m? groB; 40% 33% 35%
diese drei Laden machen rd. 44 % der innerstadtischen 19%
Verkaufsflachen aus - - m l ~ o
2% %
> Es fehlen groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit 0% , , , —
Mag netfunktion: <50 m? 51-100 m? 101-300 m*  301-799 m? >800 m?
— kleinteilig strukturierte Innenstadt mit einem hohen Anteil Bearbeitung: cima 2020

individueller, inhabergeflihrter Fachgeschafte ist zwar
attraktiv fir die Kunden, aber

— grolBere Magnetbetriebe mit hoher Strahlkraft sind
notwendig, damit die Innenstadt eine gewisse ,Sogkraft” auf
die Kunden im Marktgebiet entfalten kann.

- Zukunftig sollten Potenzialflachen identifiziert werden, auf
denen — vertraglich fir den Bestand und das Stadtbild — neue,
groBere Ladeneinheiten in der Innenstadt realisiert werden

konnen 19



Zentren- und Standortstruktur in Hagenow
Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-Stral3e” cima.

Legende

Abgrenzungen Hagenow
[ zentraler Versorgungsbereich

Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster via
Landesamt flr innere Verwaltung
Copyright: 2020; Bearbeitung: cima




Zentren- und Standortstruktur in Hagenow
Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Rudolf-Tarnow-Stral3e” cima.

= Wohnortnahe Versorgungsfunktion fir die umliegenden
Wohngebiete im westlichen Kernstadtgebiet

= Darlber hinaus regionale Versorgungsfunktion auch ftr
weiter entfernt liegende Wohngebiete und Ortsteile
Hagenows sowie fiir Gemeinden des Nahbereichs, die nicht
Uber eigene Nahversorgungsstrukturen verfligen

= Angebotsschwerpunkt im periodischen Bedarf (REWE mit
Getrankemarkt, ALDI, Backshop, Tankstellenshop)

= Ein Betrieb im aperiodischen Bedarf (Kik)

= Ergénzende Angebote: Bestattungsunternehmen, Autohaus, D o= e
Autowerkstatt, Tankstelle, Kfz-Gutachter, Sportverein
- funktionaler, auf Pkw-Kunden ausgerichteter Charakter, Anzahlder | o\ o\ fefliche Umsatz
. . R Betriebe . 2 . .
kaum stadtebauliche Qualitaten I inm in Mio. €
. . periodischer Bedarf (gesamt) 5 2.180 10,0
" Planungen: Verlagerung ALDI in modernen Neubau, moderner davon Nahrungs. und Genussmittel : ‘ 5 030 93
Neubau REWE, Umzug Kik in bisheriges ALDI-Objekt, aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 1.000 12
Verbesserung der Ful3-/Radweganbindung nach Siden davon zentrenrelevant 1 900 1.0
gesamt 6

- Funktions- und Leistungsfahigkeit des Standortes langfristig
gesichert

Bearbeitung: cima 2020
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Zentren- und Standortstruktur in Hagenow
Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Kietz"

cima.
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Legende

Abgrenzungen Hagenow
[ zentraler Versorgungsbereich

Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster via

Landesamt fir innere Verwaltung
Copyright: 2020; Bearbeitung: cima




Zentren- und Standortstruktur in Hagenow

Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Kietz" cima.

= wichtige Versorgungsfunktion fiir das Wohngebiet Kietz und
fir den gesamten nordlichen Kernstadtbereich

(einziger Nahversorger im nordlichen Stadtgebiet)

= Versorgungsfunktion auch fur die nérdlichen Ortsteile

Hagenows (Granzin, Scharbow, Zapel) und einige Gemeinden
des Nahbereichs (Bobzin, Huilseburg)

= Nur geringer Besatz fur ein Nahversorgungszentrum:
kleinflachiger Konsum Supermarkt, Konsum Getrankemarkt

(mit Lotto-Annahme und Paketshop), Sport- und Shisha-Bar,
leerstehendes Ladenlokal

- Planerischer Wille, diesen fur die Versorgung im nérdlichen
Stadtgebiet wichtigen Standort zu erhalten und zu starken

= Mittelfristiger Erweiterungsbedarf lieBe sich auf angrenzenden
Freiflachen realisieren (bei NeubaumaBnahmen:
Mehrgeschossigkeit mit sinnvollen Nutzungen in den
Obergeschossen prtfen!)

\

. | W
M Jpomusperueld

{
| | tegende

\Q\ Abgrenzungen Hagenow
\| ] zentraler Versorgungsbereich

D RN T | ke e v
Anzaljl cer Verkaufsfliche
Betriebe . 2
) inm
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 2 960 2,8
davon Nahrungs- und Genussmittel 2 930 2,7
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 10 0,0
davon zentrenrelevant 0 5 0,0
2

Bearbeitung: cima 2020
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Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Hagenow

Gesamtulbersicht cima.

Nahversorgungszentrum Kietz

~y
1=kl
{
$%
v, 3, Hauptzentrum o
%, Innenstadt
.‘N. ’
IR
" Sun 0" n
(S 1
~ - =y :
Nahversorgungszentrum RUdOlf- Tarnow-StralBe
: - .- .‘
:/\ page |
et
(o]
o o
o
| | nn
Legende ®
:':_-l Zentraler Versorgungsbereich o)
Fach- und Lebensmittelmarkte
@ Lebensmitteldiscounter
@ Supermarkt (bis 1.500 m?)
Verbrauchermarkt (1.500 bis 5.000 m?)
@ solitarer Fachmarkt 400 bis 800 m?
O solitarer Fachmarkt (iber 800 m?
0 500 1000 1500 2000 m Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
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Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Hagenow
Nahversorgungsstruktur cima.

= |In groBen Teile der Kernstadt
tendenziell raumliche
.Uberversorgung”

B ONSUM _ s s

* Hohe Bedeutung des
Nahversorgungszentrums Kietz fir
das nordliche Stadtgebiet

= Keine Nahversorgung im Stidosten
der Kernstadt (BahnhofstraBe) und
in den peripheren Ortsteilen

> Gute Erreichbarkeit der
vorhandenen Nahversorgungs-
zentren sicherstellen (auch OPNV
und Radverkehr!)

- Erganzend kleinteilige Angebote
wie Hof- und Dorfladen zur

D1

wohnortnahen Grundversorgung Legende
Nah dien 700
> Ggf. Erprobung neuer Versorgungs- || ms vorwortiment
formen (bspw. Belieferung gekiihlter .

Ab h o | Statio ne n) (A\ 0 500 1000 1500 2000 m Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
&
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Einzelhandelskonzept Hagenow - Fortschreibung 2020

Sortimentsliste




Hagenower Liste 2020
Erforderlichkeit/ rechtliche Anforderungen cima.

M Zentrale Versorgungsbereiche sonstige Lagen

Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

Arzneimittel (Apotheken)

= Sollen in einem B-Plan bestimmte Sortimente zwecks ,Schutz Drogerie- und Parfimeriewaren
der Attraktivitat und Zentrenfunktion des Kernbereichs"* T
ausgeschlossen werden, bedarf es einer ,individuellen
Betrachtung der jeweiligen o6rtlichen Situation”

38%

|
2%
|

61%
! ! !

Zeitschriften, Zeitungen

Schnittblumen, Floristik

= Die Sortimentsliste muss jeweils ortsspezifisch abgeleitet oo aon 4o con son  100%
werden h
Biicher
» Die Zuordnung der einzelnen Sortimente muss Optk Figers ookt
M W N usikinstrumente, Sammelhobbies,...
nachvollziehbar begriindet sein e ki
Oberbekleidung
Schreibwaren
Schuhe
I Einzelhandelskonzept als stadtebauliche Rechtfertigung e e
fiir den Ausschluss bestimmter Sortimente in B-Planen il
Foto
Sportartiktel
Heimtextilien
= Differenzierung der einzelnen Sortimente soll markttblichen Gl Poraelion, Kerarm rimeren
Gegebenheiten entsprechen; als Orientierungshilfe konnen Unterhaltangselekian
bspw. Listen der Landesplanung und die Klassifikation der Flektrogerate, Leuchter, N
. . . . |
Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes (WZ- AR o s
Klass|f|katlon) herangezogen Werden Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche 1 : 99 % :

Eisenwaren, Baumarktartikel . . 100 % |

*Quelle: OVG NRW, Urteil vom 22.04.2004 — 7a D 142/02.NE Bearbeitung: cima 2020 0% z(;% 46% 6(;% 80I% 100%
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Hagenower Liste 2020

cima.

zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik, Horgerateakustik
Bekleidung, Wéasche

Blicher

Fahrrader 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
Parfimeriewaren

Sanitatswaren

Schuhe

Spielwaren

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

Uhren, Schmuck

nahversorgungsrelevante
Sortimente
= Arzneimittel (Apotheken)

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

= Nahrungs- und Genussmittel
= Schnittblumen, Floristik
= Zeitungen und Zeitschriften

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten 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. Buromébel, Kichen,
Matratzen usw.)

Pflanzen, Pflanzgefdle und Gartenbedarf
Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel
Teppiche und Bodenbelage
Unterhaltungselektronik
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Einzelhandelskonzept Hagenow - Fortschreibung 2020

Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung
& Ansiedlungsleitlinien




Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung in Hagenow
cima.

1. Die zentralen Versorgungsbereiche genieBen Entwicklungsprioritat. 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 nahversorgungsrelevante Sortimente grundsatzlich nur in den zentralen
Versorgungsbereichen zulassig.

2. Moglichst flachendeckende wohnortnahe (Lebensmittel-) Nahversorgung. Ein moglichst groBer
Anteil der Bevolkerung soll sich fuBlaufig mit Angeboten des taglichen Bedarfs (primar Lebensmittel)
versorgen konnen. Daher sind nahversorgungsrelevante Sortimente auch aul3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche zulassig, wenn dadurch eine wesentliche Verbesserung der wohnortnahen
Versorgung erreicht wird. Zur Versorgung der Ortsteile und Gemeinden im Umland mussen
Uberdrtlich bedeutsame Nahversorgungsstandorte auBerdem gut per Pkw erreichbar sein.

3. Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente prioritdr auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche,
um die verfugbaren Flachen méglichst fiir zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
bereitzuhalten. Nicht-zentrenrelevante Betriebe haben i.d.R. keine positiven Effekte fir die Zentren.
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Ansiedlungsleitlinien
zur planerischen Steuerung von Einzelhandelsvorhaben cima.

Ansiedlungsleitlinien fiir das Hauptzentrum Innenstadt

= Der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt”, bestehend aus Haupteinkaufsbereich,
dstlichem und westlichem Erganzungsbereich, ist der wichtigste Einzelhandelsstandort Hagenows und
soll in dieser Funktion auch in Zukunft erhalten und gestarkt werden.

= Entwicklungsprioritat hat dabei der Haupteinkaufsbereich, in welchem eine moglichst hohe Dichte aus
Einzelhandel und sonstigen zentrenpragenden Nutzungen erreicht werden soll.

= Der Ostliche Erganzungsbereich soll den Haupteinkaufsbereich funktional erganzen. Hier kdnnen
grofformatigere Betriebe untergebracht werden, flr die es in der Haupteinkaufslage keine Flachen gibt.

= |[m westlichen Erganzungsbereich (Lange Stra3e) konnen Abschmelzungen im Einzelhandelsbesatz
hingenommen werden. Hier soll langerfristig ein durchmischtes, innerstadtisches Wohnquartier mit
vereinzelten, teils touristisch ausgerichteten Laden, Dienstleistungen und Gastronomie entstehen.

>Flr den zentralen Versorgungsbereich , Hauptzentrum Innenstadt” gelten grundsitzlich keine
Ansiedlungsbeschrankungen. Zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante und nicht-

zentrenrelevante Neuansiedlungen sind zulassig. .



Ansiedlungsleitlinien
zur planerischen Steuerung von Einzelhandelsvorhaben cima.

Ansiedlungsleitlinien fiir die Nahversorgungszentren

= Die zentralen Versorgungsbereiche ,NVZ Rudolf-Tarnow-Strale” und ,NVZ Kietz" sollen das Standort-
geflige sinnvoll erganzen, ohne mit dem Hauptzentrum Innenstadt in Konkurrenz zu treten.

= Sie sind primar auf eine wohnortnahe Versorgung des fulllaufigen Umfelds ausgerichtet, nehmen
dartber hinaus aber auch Versorgungsfunktionen fiir weiter entfernte Wohngebiete und Ortsteile
Hagenows sowie fur Gemeinden des zentraldrtlichen Nahbereichs wahr.

>Nahversorgungsrelevante Sortimente groBflachig moglich: Der Umfang richtet sich nach der
Kaufkraft in dem Bereich, fur den das betreffende Nahversorgungszentrum der am besten erreichbare
Nahversorgungsstandort ist . Vertraglichkeitnachweis i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich.

>Zentrenrelevante Sortimente ausnahmsweise zulassig nach Einzelfallpriifung:

— Standortalternativenprifung: Gibt es geeignete Flachen im Hauptzentrum Innenstadt?
~ Gutachterlicher Nachweis: Vorhaben ist kongruent zur Nachfrage im Mittelbereich und
— keine wesentlichen Beeintrachtigungen benachbarter zentraler Versorgungsbereiche

>Nicht-zentrenrelevante Sortimente kleinflachig moglich, im begriindeten Ausnahmefall auch
groB3flachig (wenn dadurch der Charakter des Standortes als NVZ nicht beeintrachtigt wird) 32



Ansiedlungsleitlinien
zur planerischen Steuerung von Einzelhandelsvorhaben cima.

Ansiedlungsleitlinien fiir integrierte Lagen auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

= Solitare Nahversorgungsstandorte konnen auch auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll
sein, wenn sich die Standorte in siedlungsstrukturell integrierten Lagen (Bezug zu Wohngebieten)
befinden und dort eine wohnortnahe Versorgungsfunktion tlbernehmen.

= Bislang nicht ausreichend nahversorgt sind die Wohngebiete entlang der stdlichen Bahnhofstral3e sowie
alle peripheren Ortsteile Hagenows. Aber: Zu geringe Bevdlkerungszahl fir einen Lebensmittelmarkt.

>Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente nach Einzelfallpriifung kleinflachig i.S.d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO zulassig, wenn die folgenden kumulativen Voraussetzungen erfiillt sind:

— Gutachten weist nach, dass Wohngebiete in bedeutendem Umfang nicht Gber fuBlaufig erreichbare
Nahversorgungseinrichtungen verfligen

~ Gutachten weist die Vertraglichkeit fir die ZVBs sowie den Gebietsversorgungscharakter nach und

- siedlungsstrukturell integrierter Standort mit funktionaler Zuordnung zu einem oder mehreren zu versorgenden
Wohngebieten (Nahversorgungsfunktion!), moglichst mit OPNV-Anbindung

>Keine Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente in Streulagen

>Neuansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe zulassig (sofern vertraglich flr das Gebiet).
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Ansiedlungsleitlinien
zur planerischen Steuerung von Einzelhandelsvorhaben

cima.

Ansiedlungsleitlinien in nicht-integrierten Lagen und Gewerbegebieten

= Zentrenrelevanter Einzelhandel ist nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig,
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel dartiber hinaus unter bestimmten Voraussetzungen auch in
siedlungsstrukturell integrierten Lagen.

>Daraus resultiert, dass zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel an nicht-integrierten
Standorten generell unzulassig ist.

>In Gewerbegebieten ist grundsitzlich nur nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kleinflachig
zulassig. Ausnahmsweise zulassig in Gewerbegebieten ist sog. Annexhandel

>An sonstigen nicht-integrierten Standorten sind nicht-zentrenrelevante Sortimente allgemein
zulassig.
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Fragen & Diskussion zur
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes




Einzelhandelskonzept Hagenow - Fortschreibung 2020

MaBnahmenvorschlage
fur die Starkung der Innenstadt




MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt

cima.
= Vereinbarung und Vermarktung gut einpragsamer
gemeinsamer Kernoffnungszeiten
SAMSTAGS
| \| ' Al : E‘
0.00 UHF
Quellen: http://www.aktionsring-goerlitz.de; http://www.citykreis-rostock.de
» Langere Laden6ffnung samstags -.III
09 Uhr 12 Uhr 15 Uhr 18 Uhr 21 Uhr
.IIIIIIII.-
09 Uhr 12 Uhr 13 Uhr 18 Uhr 21 Uhr

Quelle: https://www.google.com 37



MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt
cima.

= Service-Offensive
(Vermarktung der Service- und Beratungsqualitat)

Rundum sorglos durch die Innenstadt

» Cityservice

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

Bleck;;e E‘J

ElbSchloss 1 sm
Innenstadt T xem
EINKAUFEN IM A Rathaus Roa
W zentrum Elbefihre -

Busbahnhof € xm

= Touristische Inwertsetzung der Innenstadt
(bspw. Wegweiser-System, Services flr Radreisende)

\ s -Q X .
a1 : ) - Autofahre
5
Sportboothafen
Fahrgastschiffe

Raddampfer

T

= Fahrradfreundliche Gestaltung der Innenstadt

Quelle: cima 2016
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MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt A
Cl .

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitat auf
offentlichen Pldtzen

= Ausbau des gastronomischen Angebotes
einschlieBlich AuBengastronomie
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MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt

cima.

= Regulierung von Sondernutzungen

5
9
1
=
e 0
©
w0
S
-
=
®

= Umgang mit Schrottimmobilien
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MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt
cima.

= Gestalterische Anbindung des ostlichen
Erganzungsbereichs an die Haupteinkaufslage
(trennende Wirkung der Robert-Stock-StraBBe
reduzieren)

= Aktives Flachenmanagement Forderrichtlinie Einzelhandel und Gastronomie ~

Richtlinien zur Férderung der Ansiedlung von Einzelhandelsunternehmen und Gastronomiebetrieben in
der Wolfenbutteler Innenstadt

Quelle: https://www.wolfenbuettel.de/Blrgerservice/Wirtschaft/Einzelhandelsentwicklung

= Handels- und Gewerbeverein

= Citymanagement

41
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Umnutzungskonzeption
fur die Lange StraBBe




Umnutzungskonzeption fiir die Lange Straf3e
Ausgangslage cima.

= Die Lange Stral3e kann in drei Abschnitte gegliedert
werden:

1. Sidlicher Abschnitt als Teil der
Haupteinkaufslage mit relativ dichtem Besatz
zentrenpragenden Nutzungen
(7 leerstehende Ladenlokale)

2. Mittlerer Abschnitt = westlicher Erganzungs-
bereich vergleichsweise lockerem,
unregelmaBigem Besatz und Wohnen in EG-Lage ||\ oereiche
(13 leerstehende Ladenlokale/ Gebaude) M ptinkensiage

westlicher Erganzungsbereich

Legende
.r:j Zentraler Versorgungsbereich

[ sstlicher Erganzungsbereich

3. Nordlicher Abschnitt = Wohnlage aulBerhalb Einzelhandelsbestand N AT ° Gbnst
O periodisches Hauptsortimen X XL { ) ® ¢
des Hau ptzentrUI ns |nnenStadt ® :periodisches Haspts:rtimentqt N\ ! A A

weitere Erdgeschoss-Nutzungen
Kundenorientierte Dienstleister inkl. Post/Banken

WY VG
HirtenstralRe

Verwaltung, Bildung, Gesundheit u. Soziales
Gastronomie & Beherbergung
Kultur u. Freizeit

Gl 2l P

Leerstand

0 50 100 150 200 m Kartengrun

S




Umnutzungskonzeption fiir die Lange Straf3e
Ausgangslage cima.

= @-GroBe der Einzelhandelsgeschafte im mittleren
Abschnitt der Langen StraBe: rd. 44 m?
(Spanne von 10 bis 90 m?)

= @-GroBe in der Haupteinkaufslage: rd. 98 m?

» Innenstadttypische Einzelhandelsgeschafte mit
kleinen Ladeneinheiten:
idealtypisch rd. 80 bis 120 m? Verkaufsflache,
maglichst rechtwinkliger Flachenzuschnitt,
stufenfreier Eingang, mind. 6 m Schaufensterfront

>Die Lange StraBBe kann in weiten Teilen
nicht mehr zu einer innerstadtischen
EinkaufsstraBe mit dichtem Besatz entwickelt
werden.
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Umnutzungskonzeption fiir die Lange Straf3e
Umnutzungsideen cima.

= Umnutzung der Erdgeschosslagen fiir Wohnen

» Lebendige, zentrale Lage als Erganzung zu
Geschosswohnungsbau (bzw. Kietz, Neue Heimat)
und freistehender Einzelhausbebauung (bspw.
Bahnhofstrale/ Hagenow-Heide-Chaussee sowie
landliche Ortsteile)

Quelle: Brandenburgische Architektenkammer 2020,
https://www.ak-brandenburg.de/architekturpreis2005/preis05
Standort: Gemeinde Wusterhausen/Dosse
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Umnutzungskonzeption fiir die Lange Straf3e
Umnutzungsideen cima.

* Umnutzung der Erdgeschosslagen zu
Ferienwohnungen

= Geeignete Nutzung fur kleine Einheiten mit
schwierigen Zuschnitten

= Unterkunftsart Ferienwohnung passt zu den | I
Hagenow definierten Zielgruppen ,Familien mit e ’ .
Kindel’n" u I’\d der ,,Aktive Gen|eBe r” Quelle: Arbeitsgemeinschaft Stadte mit historischen Stadtkernen des Landes Brandenburg 2020,

https://ag-historische-stadtkerne.de/veranstaltungen/budenhaeuser;
Bilder: Rainer Lehmann/ ews Stadtsanierungsgesellschaft mbH
Standort: Stadt Kyritz
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Umnutzungskonzeption fiir die Lange Straf3e

Umnutzungsideen cima.

= Nutzung von Bauliicken fiir soziale
Infrastrukturbauten

= Baullicken: Lange Stral3e 61, 75 und 86.

= geeignet fir Gebaude der sozialen Infrastruktur,
bspw. Kita, Wohnformen fir altere Menschen und

Menschen mit Behinderung g

= momve-

= Bei Neubebauung kédnnen technische Standards
und Flachenanspriche bericksichtigt werden
(breite, stufenlose Eingange, barrierefreie oder
barrierearme Raume, RaumgréBen und -zuschnitte,
die genau an die vorgesehene Nutzung angepasst
wurden)

T 2 B2 12
randenburgische Architek
Fotograf: Christian Richters
Standort: Stadt Wittstock/Dosse 47

tenkammer 2020, htt://Www.ak—brandenburg.de/content/kita—kinderla nd;



Umnutzungskonzeption fiir die Lange Straf3e
Umnutzungsideen cima.

= Umnutzung fiir Ateliers und Werkstatten

= Lange Stralle = stadtebauliche Qualitaten und
individuelle Wohnformen = attraktiv fur Kreative
und Kunstschaffende

= Kunst und Kunsthandwerk = Anziehungspunkt fur
Touristen und Tagesbesucher

= Nutzung bspw. fir Ateliers fiir Kunstschaffende
(z.B. Malerei, Bildhauerei) und Kunsthandwerker
(bspw. Gold- und Silberschmiede, Topferei, R
. . Quelle: Kiuinstlerhaus Lauenburg 2020, http://kuenstlerhaus-lauenburg.de/kuenstlerhaus/rundgang/
G|aSb|asel‘eI USW.) Standort: Stadt Lauenburg/Elbe

B ‘ -

= Impuls: Stipendium (Atelier + Kunstlerwohnung +
finanzieller Zuschuss)
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Umnutzungskonzeption fiir die Lange Straf3e
Schlussbemerkung cima.

= Die Nutzungsideen sind nicht abschlieBend,
sondern sollen um sinnvolle Nutzungen erganzt
werden.

= Die bestehenden Nutzungen sollen nicht
verdrangt, sondern sinnvoll erganzt werden.

= Ziel: Durchmischtes, lebendiges Quartier nach
dem Vorbild der europaischen Stadt
(Wohnen und Arbeiten in kleinteiliger Parzellierung
miteinander verbunden, funktionale wie soziale
Durchmischung)
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Fragen & Diskussion
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