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Stadt Grevesmiihlen

Besch|ussvor|age Vorlage-Nr: VO/12S8V/2013-316
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschéaftsbereich: Datum: 06.05.2013

Bauamt Verfasser: Steffen, Marleen

1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Grevesmiihlen

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Enthaltung

16.05.2013  Bauausschuss Stadt Grevesmiuhlen
28.05.2013  Hauptausschuss Stadt Grevesmihlen
10.06.2013  Stadtvertretung Grevesmuhlen

Beschlussvorschlag:

1) Die Stadtvertretung nimmt das beiliegende Einzelhandelskonzept mit integrierter
Wirkungsanalyse fiir ein geplantes Nahversorgungszentrum zustimmend zur Kenntnis.

2) Die Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf entsprechend Anlage 3
(Abwagungsdokumentation) wird ebenfalls zustimmend zur Kenntnis genommen.

3) Die Stadtvertretung beschlief3t die auf der Seite 80 des Konzeptes aufgefiihrten
Sortimentslisten.

4) Die Stadtvertretung beschlie3t die im Kapitel 4.5 (Seiten 81 — 88) gegebenen
Handlungsempfehlungen als Grundlage kunftiger kommunaler Entscheidungen.

Sachverhalt:

Die BulwienGesa AG wurde mit der Erstellung und Fortschreibung eines kommunalen
gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes beauftragt. Anlass flir die Fortschreibung sind
u.a. veranderte Marktrahmenbedingungen sowie insbesondere ein konkretes An- bzw.
Umsiedlungsbegehren zweier vorhandener Lebensmittelmarkte in die Studstadt.

Weiteres Ziel des neu zu erstellenden Einzelhandelskonzeptes ist die Schaffung einer
rechtssicheren Handlungs- und Planungsgrundlage flr eine mittelfristige Planungsperiode
der Einzelhandelssteuerung.

Nach einer umfangreichen Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung erfolgte die
Vorstellung der ersten Ergebnisse in der Stadtvertretung am 10.12.2012 und in der
Veranstaltung mit den Einzelhandlern und Gewerbetreibenden der Innenstadt am
28.01.2013. Dartber hinaus lag der Entwurf der Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Grevesmiihlen zur Beteiligung der Offentlichkeit fiir die Dauer von zwei Wochen in der Zeit
vom 25.02.2013 bis zum 08.03.2013 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus. Zeitgleich wurde
das Verfahren zur Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
durchgefiihrt. Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen entnehmen Sie bitte der
als Anlage 3 beigefiigten Abwagungsdokumentation.

Das Konzept (Anlage 1) soll als mittelfristige Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung
und —steuerung in Grevesmihlen dienen. Die Seiten 82 — 83 geben dabei konkrete
Handlungsempfehlungen zum Umgang mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Der Sortimentskatalog auf der Seite 80 gibt einen Uberblick tiber die zuléssigen
Standorte fur kiinftige Neuansiedlungen der entsprechenden zentrenrelevanten Sortimente.
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Das Konzept gibt Empfehlungen...

zum Zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt® (4.5.3)

zum Zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt-Erganzungsbereich Sky/Kik* (4.5.4)
in Gewerbegebiets- und nicht bzw. randstandig integrierten Lagen (4.5.5)

in siedlungsintegrierten Streulagen (einschliel3lich geplantes Nahversorgungszentrum
Markant/Aldi am Bahnhof (4.5.6)

YV VY

Die in das Einzelhandelsgutachten integrierte Wirkungsanalyse (siehe Kap. 5) kommt zu
dem Ergebnis, dass das geplante Nahversorgungszentrum am Bahnhof (mit 1.500 m? VKF
Markant und 1.000 m? VKF Aldi) hinsichtlich der stadtebaulichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die wohnortnahe Nahversorgung vertraglich ist.
Voraussetzung dabei ist, dass auf die geplante Ansiedlung des Drogeriemarktes zu
verzichten ist und dass die sogenannten zentrenrelevanten Sortimente entsprechend der im
Konzept gegebenen Handlungsempfehlung eingeschrankt wird.

Anlagen:

» Anlage 1: Einzelhandelskonzept mit integrierter Wirkungsanalyse fiir ein geplantes
Nahversorgungszentrum

> Anlage 2: Eingegangene Stellungnahmen der Behérden und TOB sowie der
Offentlichkeit

» Anlage 3. Abwagungsdokumentation

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich

Vorlage VO/125V/2013-316 Seite: 2/2
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VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN
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ALQ
ASB
BA
BAB
BfLR
BBR
BGF
BIP
BHM
DIy
EFH
EG
EH
EKZ
EW
EZG
FGZ
FM
GE
GfK
GG
GPK
GVZ
GZ
HAKA
HWS
KES
KIKA
Kfz
KKZ
Konz.
LEP

LK/Lkr.
LM/NVG

Ausgabenvolumen

Arbeitslosenquote

Allgemeiner Siedlungsbereich

Bauabschnitt

Bundesautobahn

Bundesforschungsanstalt fur Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR)
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
Bruttogeschossflache

Bruttoinlandsprodukt

Bau- und Heimwerkermarkt

Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment)
Einfamilienhaus

Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung
Einzelhandel

Einkaufszentrum

Einwohner

Einzugsgebiet

FuBgéngerzone

Fachmarkt

Gewerbe

Gesellschaft fur Konsumforschung, Nirnberg
Gebrauchsgliter

Glas, Porzellan, Keramik
Guterverkehrszentrum

Grundzentrum

Herrenoberbekleidung

Hauptwohnsitz

Komplexer Einzelhandelsstandort
Kinderbekleidung

Kraftfahrzeug

Kaufkraftkennziffer

Konzessionér

Landesentwicklungsplan,
Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg
Landkreis

Lebensmittel/Verbrauchsguter

LROP
MA
MF
Ml
MIV
MZ
NLS
oG
OPNV
oTZ
PH
Pkw
PP
am
ROG
SBWH
SG
SM
SO
SVP
UE
UKZ
VA
VG
VKF
VM
\V74
WA
WPR
wz
ZVB
ZUP

BulwienGesa AG

Landes-Raumordnungsprogramm
Marktanteil

Mietflache

Mischgebiet

Motorisierter Individualverkehr
Mittelzentrum

Niedersachsisches Landesamt flr Statistik
Obergeschoss

Offentlicher Personennahverkehr
Ortsteilzentrum

Parkhaus

Personenkraftwagen
Parkplatze/Stellplatze
Quadratmeter
Raumordnungsgesetz
Selbstbedienungswarenhaus
Samtgemeinde
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Sondergebiet
Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte
Unterhaltungselektronik
Umsatzkennziffer
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Verkehrsgemeinschaft (sliddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
Verkaufsflache

Verbrauchermarkt
Versorgungszentrum

Allgemeines Wohngebiet

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Wohnnahes Zentrum

Zentraler Versorgungsbereich
Zentraler Umsteigepunkt
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WARENGRUPPEN-ERLAUTERUNG
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Warengruppen-Code
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2,2

2,21
2,22
2,23
2,24
2,25

B B it B |

n

Mischbetriebsformen
Warenhéuser (z. B. Kaufhof, Hertie)
SB-Warenhéuser (z. B. Kaufland)

Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
Supermarkt

Discounter
Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Sonstige LM-Markte (GC, Sopo, Bio)
LM-Kleinhandel

LM-Handwerk: Backer
LM-Handwerk Fleischer

Drogerie/Gesundheit
Drogerie-Markt
Drogerie/Parfimerie
Apotheke

Zeitungen/Tabak
Zoobedarf periodisch

Aperiodischer Bedarf
Modischer Bedarf
Vollsortiment
Damenoberbekleidung (DOB)
HAKA (Herrenoberkleidung)
Sportbekleidung

Waésche/Kurzw./Kinderbekleidung//Sonst.

Schuhe inkl. Sportschuhe

Elektro, Technik

WeiBe Ware

Braune Ware/Tontrager (UE)
Foto/Video

EDV

Telekommunikation

Warengruppen-Code

BulwienGesa
2
2,3
2,31
2,32
2,33
2,341
2,342
2,35
2,36
2,37

2,4
2,41
2,42
2,43
2,44

2,5

2,51
2,52
2,53
2,54
2,55
2,56
2,57
2,58
2,59

3

3,1
3,2
3,3
3,4
3,5
3,6
3,7
3,8
3,9

EHI*

mmimimm OOOOOOMT

OIOIITOOTM

AAARXAXAXAXXXAXA

Aperiodischer Bedarf (Fortsetzung)
DIY/Garten/Freizeit

Bau- und Heimwerker-Sortiment
Holzhandel

Eisenwaren/Beschlage
Zimmerpflanzen/Blumen/Floristik
Freilandpflanzen/Gartenbedarf
Zweirad

KFZ-Zubehor
Sport/Campingartikel (Hardware)

Einrichtungsbedarf

Mébel, Kichen, Gartenmébel
Leuchten

Heimtextilien inkl. Bettwaren
Bodenbelage, Teppiche

Sonstige Hartwaren/Persénlicher Bedarf
GPK/HHW

Biicher, Poster

Spielwaren

Musikalien

Schreibwaren, Blrobedarf

Schmuck, Uhren, Edelmetalle
Sanitatsbed., Akustik, Optik

Sonstige Gebrauchsglter

Zoobedarf (aperiodisch), Haustiere

Einzelhandelsnahe Dienstleister

Friseur

Reinigung/Reinigungsannahme
Anderungsschneiderei
Sonnenstudio/Kosmetiksalon
Schuh-/Schlisseldienst

Reisebiro

Bank-/Sparkasse-/Postfiliale

Automaten, z. B. EC-/Fotoautomaten

Sonst. Angebote, z. B. Theaterkasse, T-Shirt-Druck

Warengruppen-Code

BulwienGesa

4

4.1
4,2
4,3
4.4
4,5
4,6
4,7

5

5,1
5,2
5,3
54
55
5,6

57

EHI*
L

| e e e

EEEEEEL

M

SONSTIGE NUTZUN

6

7

71
7,2
7,3

9,1
9,2
9,3

Gastronomie

Restaurants

Kneipe/Bar

Café/Coffee Shop/Bistro/Eisdiele

Imbiss/Take Away/Systemgastronomie ohne Gastraum
Fast-Food/Systemgastronomie mit Gastraum

Food-Court

Sonst. Einrichtungen, z. B. Saftbar, Brezelverkauf, Weinstand

Entertainment

Multiplexkino, Kino, Sonderprojektionskino
Fitness-/Wellness-Center

Bowling/Billard/Dart
Spielhallen/Automatenspiel/Casino
Kinderspielecenter/Indoor-Spielplatz
Besucherattraktionen, z. B. Science-Center, Aquarium,
Modelleisenbahnwelten

Sonstige Angebote

GEN/LEERSTANDE
Separate Lagerflachen/Separate Nebenrdume

Leerstand

Leerstand Einzelhandelsflachen
Leerstand Lagerflachen
Leerstand Sonstige Flachen

Vermietete Werbeflachen, z. B. Fassadenwerbung,
Leuchtreklame, Vitrinen in der Mall

Sonstige Flachen
Buroflachen
Wohnflachen
Hotel

* EHI = Euro Retail

Institute GmbH, Koin

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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1 VORBEMERKUNG

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Die rund 11.000 Einwohner zdhlende und mit mittelzentralen Funktio-
nen ausgestattete Stadt Grevesmihlen beabsichtigt die Erstellung
und Fortschreibung eines kommunalen gesamtstadtischen Einzelhan-
delskonzeptes.

Ein Vorgéngerkonzept aus dem Jahre 2003 liegt vor. Anlass fur die
Fortschreibung sind u. a. veranderte Marktrahmenbedingungen sowie
insbesondere die konkrete Befassung mit einem groBflachigen Einzel-
handelsplanvorhaben mit rund 3.100 gm Verkaufsflache in der Sid-
stadt, in dessen Zuge zwei vorhandene Lebensmittelmarkte (Markant,
Aldi) von ihren gegenwartigen Standorten dorthin verlagert und erwei-
tert wirden. Hiermit wére eine bedeutende Umgestaltung des Nahver-
sorgungsnetzes in Grevesmuhlen verbunden. Zudem entstiinde durch
die Clusterwirkung auch ein zusétzlicher Einzelhandelsschwerpunkt,
dessen Ausstrahlung uber die Nahversorgung der Sudstadt hinaus zu
berlcksichtigen ist.

Das Vorhaben soll im Rahmen eines gesamtstadtischen Einzelhan-
delsgutachtens (bzw. einer Fortschreibung des 2003er Einzelhandels-
konzeptes) einer wirkungsanalytischen und stadtebaulichen Bewer-
tung unterzogen und im Rahmen eines fortgeschriebenen Gesamt-
konzeptes plausibilisiert werden.

Als weiteres Ziel des neu zu erstellenden Einzelhandelsgutachtens
kann die Schaffung einer rechtsicheren Handlungs- und Planungs-
grundlage fur eine weitere mindestens mittelfristige Planungsperiode
der Einzelhandelssteuerung vorausgesetzt werden.

BulwienGesa AG

Dazu dient vor allem im Hinblick auf die Anwendbarkeit des § 34 (3)
BauGB in Verbindung mit dem § 9 (2a) BauGB eine parzellenscharfe
Abgrenzung des innerstadtischen Hauptzentrums und weiterer poten-
zieller Neben-/Nahversorgungszentren im Sinne eines "zentralen Ver-
sorgungsbereiches" (ZVB) sowie die Aufstellung einer Ortlichen Liste
"zentrenrelevanter Sortimente".

Auf Basis des modifizierten Untersuchungsangebotes vom
24.05.2012 beauftragte die Stadt Grevesmuhlen die BulwienGesa AG,
Hamburg, mit Schreiben vom 12.05.2012 mit der Erstellung eines
kommunalen und gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes inklusi-
ve einer reprasentativen Kundenbefragung.

1.2 Vorgehensweise und Methodik

Das Konzept setzt sich zusammen aus einer umfassenden Standort-
und Marktanalyse sowie einem Konzeptteil.

Die Standort- und Marktanalyse gliedert sich in die Komponenten:

=» Analyse der Nachfrageseite
—  Makro-Standort Grevesmuihlen und Rahmenbedingungen
der Nachfrageseite (Einwohnerentwicklung und -perspektive,
Lageparameter und Siedlungsstruktur, Verkehrserschlie-
Bung, Kaufkraft, Arbeitsmarkt und Pendlerverflechtungen)

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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=» Analyse der Angebotsseite
— Vollstandige Erhebung, Analyse und (Umsatz-)Bewertung
des lokalen Einzelhandelsangebotes in Grevesmuhlen diffe-
renziert nach Branchen und Lagebereichen;
— Analyse von Branchenmix und Marktverteilung, Leistungs-
vermdgen, Flachendichte und -verteilung im Stadtgebiet;
— Darstellung und Bewertung der Nahversorgungsabdeckung.
— Die Umsatzermittlung erfolgt durch Gewichtung der erhobe-
nen Verkaufsflachen mit (in absteigender Prioritat)
- betreibertypischen,
- betriebsformentypischen oder
- branchentypischen
Flachenproduktivitaten, modifiziert um das lokale und regio-
nale Kaufkraftniveau sowie ggf. spezifische Lage- und Ob-
jektmerkmale.
In einigen Fallen standen auch reale Umséatze zur Verfu-
gung.
Bei Mehrsortimentern (z. B. Warenh&user, Verbrauchermark-
te) ist eine anteilige Sortimentsdifferenzierung vorgenommen
worden; diese schlieBt auch die Nonfood-Aktionssortimente
der Lebensmittel-Discounter ein.

=» Branchengliederung
Hinsichtlich der Branchengliederung erfolgt eine Unterscheidung
in die nachstehenden sechs Hauptwarengruppen'.
Diese Sortimentsgliederung ist angebots- wie nachfrageseitig
identisch und ermdglicht so die Berechnung der spezifischen Ein-
zelhandelszentralitdten und Kaufkraftbindungen in Grevesmunh-
len.

' Insgesamt unterscheidet die BulwienGesa AG in 45 Einzelbranchen, welche fiir die Ermitt-

lung von Umsatz- und Zentralitdtswerten sowie zur Ermittlung der Kaufkraftbindungsquoten
zu Hauptwarengruppen aggregiert werden.

BulwienGesa AG

Sie geht auf die Warengruppen-Systematik der Einkommens- und
Verbrauchsstichprobe des Statistischen Bundesamtes zurtick.

Warengruppeniibersicht

Periodischer Bedarf (Lebensmittel, Drogerieartikel, Zeitschrif-
ten, Heimtiernahrung, Arzneimittel inkl. apothekenpflichtiger
Medikamente); bildet in etwa das nahversorgungsrelevante
Sortiment ab;

Modischer Bedarf (Bekleidung, Schuhe, inkl. Sportbeklei-
dung, Sportschuhe und modische Accessoires);
Elektro/Technik (Consumer Electronics, Telekommunikation,
Foto/Imaging, HaushaltselektrogroB- und kleingeréate. Elektro-
geréte in Einbaukuchen zéhlen zum Sortiment "Mdbel");

DIY ("Do It Yourself"), Garten/Freizeit (Bau-, Heimwerker-
und Gartenbedarf, Pflanzen/Blumen, Kfz-Zubehér, Fahrrader,
Sport- und Campingartikel);

Einrichtungsbedarf (Mdébel inkl. Kichen und Gartenmdbel,
Leuchten, Heimtextilien, Bodenbelage);

Sonstige Hartwaren/Personlicher Bedarf (Blcher, Schreib-
waren, Spielwaren, Uhren/Schmuck, Sanitatsbedarf/Optik/Hor-
gerateakustik, Haushaltswaren, Lederwaren etc.)

=» Analyse der vorhanden Standort- und Lagebereiche in Greves-
muhlen und Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche
— Lageklassifikation, Darstellung der Erdgeschossnutzungen

im Zentrumsbereich als Basis flr eine grundstiicksscharfe
Zentrumsabgrenzung (zentrale Versorgungsbereiche fir
Haupt- und ggf. auch Nebenzentren) sowie fur die Charakte-
risierung von Ergdnzungs- und Sonderstandorten.

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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Funktionsanalyse der relevanten Lagebereiche (Versor-
gungsfunktion, wesentliche stadtebauliche Merkmale und
funktionale Aspekte wie VerkehrserschlieBung, Stellplatzaus-
stattung, Marktauftritt der wesentlichen Ankerbetriebe, funkti-
onale oder strukturelle Defizite sowie Erweiterungsmdglich-
keiten/Flachenreserven.

Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Einzugsgebietes und des

ansprechbaren Nachfragevoulumens

Evaluierung und ggf. Anpassung des Einzugsgebietes der
Vorgangeruntersuchung auf Basis einer reprasentativen in-
nerstadtischen Kundenbefragung;

Berechnung der ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumina
privater Haushalte im Einzugsgebiet, differenziert nach
Hauptwarengruppen;

Kurzanalyse der regionalen Wettbewerbslandschaft im Ein-
zugsbereich und an der unmittelbaren Peripherie.

Leistungsmerkmale Grevesmihlens als Einzelhandelsstandort

Berechnung und Bewertung von Dichtekennziffern zur Ver-
kaufsflachenausstattung;

Berechnung und Bewertung der aktuellen Einzelhandelszen-
tralitdten nach Hauptwarengruppen;

Benchmarking der Leistungsdaten mit vergleichbaren Mittel-
zentren;

Berechnung der tatsachlich erzielten Kaufkraftbindung in
Grevesmuhlen und Umland, differenziert nach Marktzonen;
Ausweis des Umsatzbeitrages durch externe Kundenanteile.

BulwienGesa AG

=» Repréasentative Besucherbefragung und Herkunftsermittiung in
der Innenstadt, ergdnzt um eine gekurzte Referenzbefragung am
vorgelagerten Aldi-Standort

Innenstadtstichprobe n = 400 (StraBenraum Wismarsche
StraBe / Markt / August-Bebel-StraBe)

Als Referenzstandort gekurzte Aldi-Stichprobe n = 178
Befragungszeitraum: Do. 31.05. bis Sa. 02.06.2012

Themen:

Soziodemografische Kundenstruktur (Standorte untereinan-
der vergleichend, ebenso mit BulwienGesa-Durchschnitts-
werten zu Innenstadten und Fachmarktlagen);
Kundenherkunft (Uberprifung des in 2003 abgegrenzten
Einzugsgebietes, Marktdurchdringung, Stellenwert von Aus-
fliglern/Touristen);

Kopplungsbesuche Fachmarktlage - Innenstadt;

Nur Innenstadt: Aktueller Besuchsanlass in der Innenstadt,
nachgefragte Sortimente, aufgesuchte Geschéafte und Ein-
richtungen (vergleichende Uberpriifung der Multifunktionali-
tat; Identifikation von Ankerbetrieben und -einrichtungen);
Nur Innenstadt: Abfrage von Einkaufszufriedenheit sowie LU-
cken und Ergénzungswinschen zum Angebotsspektrum.

Der Konzepitteil beinhaltet die Komponenten:

= Uberpriifung (Evaluierung) der wesentlichen Leitlinien aus dem
2003er Konzept: Welche Aussagen und Konzeptansatze haben
weiterhin Bestand; bei welchen besteht Anpassungsbedarf an
veranderte Marktrahmenbedingungen bzw. an veranderte stadte-
bauliche Entwicklungsziele?

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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Zusammenfihrung der Befunde der Analyseschritte zu einer
ganzheitlichen Standortbewertung und darauf aufbauend Ent-
wicklung eines mittelfristigen Leitbildes sowie Handlungsempfeh-
lungen fur die kinftige Handelsentwicklung in Grevesmuhlen;

Ausweisung und kleinrGumliche Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche;

Erstellung eines Kataloges "zentrenrelevanter" und "nahversor-
gungsrelevanter" Sortimente fir Grevesmuhlen;

Berlcksichtigung von anhangigen Planvorhaben des Einzelhan-
dels und Aussagen zur Konzeptkonformitat bzw. Handlungsemp-
fehlungen zu ihrer weiteren Bearbeitung ggf. nebst Empfehlun-
gen zur Flachen- und Sortimentsregulierung.

— In erster Linie betrifft dies das Planvorhaben am Entwick-
lungsstandort Bahnhof.

— Auf Basis einer eigenstandigen Kaufkraftstrom-Modellrech-
nung fur die Nahversorgung wird die Umsetzung der Verla-
gerungsoptionen (Markant, Aldi) zzgl. etwaiger weiterer An-
bieter simuliert und einer wirkungsanalytischen (Berechnung
der Verdrangungswirkungen) sowie stadtebaulichen Ge-
samtbewertung unterzogen. Hierin flieBen Auswirkungen auf
die Nahversorgungsabdeckung sowie ggf. auch Wechselwir-
kungen mit der Innenstadt ein.

Sie minden in eine Empfehlung zur weiteren Verfolgung,
und wenn erforderlich, auch Modifikation des Projektes.

1.3

BulwienGesa AG

Datenbasis und Vorgehensweise

Priméarerhebungen vor Ort:

Intensive Vor-Ort-Recherchen und Abstimmungen mit den betei-
ligten Institutionen (Stadtverwaltung Grevesmuhlen, begleitender
Arbeitskreis Einzelhandelskonzept Grevesmuihlen, Ministerium
fir Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpom-
mern); explorative Gesprache mit wichtigen 6rtlichen Einzelh&nd-
lern;

Externe Datenquellen:

Flankierend herangezogen werden verfugbare untersuchungsre-
levante Drittgutachten / Publikationen (z. B. das Vorgangergut-
achten der Cima 2003, das ISEK 2008, das Landesraumentwick-
lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005, das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011), amtliche
Statistiken, einzelhandelsbezogene Kennziffern von Verbanden,
Betreibern sowie aus Betriebsvergleichen;

Die Bearbeitung erfolgte im Zeitraum Mai bis Dezember 2012.

Am 28. Januar 2013 erfolgte eine offentliche Prasentation und
Diskussion der Ergebnisse und des Konzeptentwurfs im Rahmen
einer Informationsveranstaltung unter reger Beteiligung insbeson-
dere von Mitgliedern des Gewerbe-, Handel- und Industrievereins
(GHI). Informationen und Anregungen aus dieser Veranstaltung
sind in die Entwurfsfassung vom 8.2.2013 eingeflossen.

Vom 25.2. bis 8.3.2013 wurde das EHK o6ffentlich ausgelegt und
parallel eine TOB-Beteiligung durchgefiihrt. Die nunmehr vorlie-
gende Konzeptfassung vom 22.4.2013 berlcksichtigt die im Rah-
men der TOB- und Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten Anre-
gungen und Bedenken.

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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Nachfrageseite:
Rahmen-
bedingungen am
Makro-Standort
Grevesmiihlen

Untersuchungsbausteine Analyse der Ausgangslage

Erhebung, Verortung
und Analyse
der Einzelhandels-
struktur,
Verkaufsflachen-
dichte
Nahversorgungsnetz

Analyse
Leistungsparameter:
Umsatz
Einzugsgebiet
Zentralitat
Kaufkraftbindung
Flachenreserven

Konzeptteil

Eingebettete
Wirkungsanalyse
Nahversorgungs-

zentrum
ca. 3.000 gm VKF

BulwienGesa AG

Besucherbefragung
(Herkunfts-
ermittlung)
Innenstadt

Gekiirzte

Referenzbefragung

Aldi
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2 MAKROSTANDORT GREVESMUHLEN
2.1 Lage im Raum, Verwaltung, zentral6rtliche Funktion

Die 10.654 Einwohner? zéhlende Stadt Grevesmiihlen ist die nach
Einwohnerzahl zweitgr6Bte Gemeinde des Landkreises Nordwest-
mecklenburg. Im Zuge der Kreisgebietsreform Mecklenburg-Vorpom-
mern 2011 kam die bis dahin kreisfreie Hansestadt Wismar zum Land-
kreis Nordwestmecklenburg hinzu und I6ste Grevesmihlen als
Kreisstadt ab. Die Kreisverwaltung ist jedoch nach wie vor in Greves-
muhlen anséssig.

Naturrdumlich ist Grevesmuhlen in eine higelige Wald- und Agrar-
landschaft im Nordwesten Mecklenburgs eingebettet und kann mit sei-
ner Lage im Hinterland der Ostseekiste, die in 10 km nérdlich erreicht
werden kann, von touristischen Einflissen profitieren. Das Uberregio-
nal bekannte Ostseebad Boltenhagen fungiert als touristischer Haupt-
ort im Kustenabschnitt zwischen Lubeck-Traveminde und Wismar.

Im Grevesmuhlener Stadtgebiet erstrecken sich zudem die land-
schaftlich reizvollen Gewéasser Ploggensee, Vielbecker See und San-
tower See.

Distanzen und Zentrenstruktur

Zentrum Einwohner Status Entfernung
(31.12.2011) (Luftlinie)
Wismar 44.057 Mittelzentrum 20 km
Schwerin, Landeshauptstadt 95.300 Oberzentrum 30 km
Rostock 204.260 Oberzentrum 65 km
Libeck 210.577 Oberzentrum 30 km
Klitz 3.079 Grundzentrum 11 km

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Statistikamt Nord

2 Hauptwohnsitze; Vergleichbare Einwohnerzahlen des Statistischen Amtes Mecklenburg-

Vorpommern; Stand 31.12.2010

BulwienGesa AG

Die Stadt liegt im Zentrum des Stadtedreiecks Wismar—Schwerin—LU-
beck, die zugleich die nachst gelegenen (bergeordneten bzw. be-
nachbarten Mittel- und Oberzentren darstellen.

Nachbargemeinden im Norden sind Hohenkirchen, Warnow und
Damshagen. Im Westen grenzen Bérzow und Bernstorf, im Siden
Hanshagen, Pliischow sowie Upahl an. Ostlich benachbart befindet
sich die Gemeinde Gagelow.

Die Stadt Grevesmuhlen ist in die namengebende, siedlungsstruktu-
relle Ortslage sowie dreizehn rdumlich abgesetzte, landlich gepragte,
z. T. nur aus einer Hofstelle bestehende Ortsteile gegliedert:

Stadtteilgliederung Grevesmiihlen

. Entfernung zur Einwohner Anteil
s Ortslage (Luftﬁnie) ca  (31.12.2010)  v.H.
Grevesmuhlen (Ortslage) -- 9.156 85,9
Barendorf 6,5 km éstlich 74 0,7
Buttlingen 3,5 km sudlich 26 0,2
Degtow 2,5 km sudostlich 89 0,8
Drei Linden 4.5 km &stlich 1 0,0
Everstorf 5,0 km norddstlich 15 0,1
Grenzhausen 3,0 km nordwestlich 47 0,4
Hamberge 3,5 km norddstlich 106 1,0
Hoikendorf 7,0 km nordéstlich 54 0,5
Neu Degtow 2,5 km 6stlich 545 5,1
Poischow 2,0 km slidlich 5 0,0
Questin 4,0 km siidwestlich 58 0,5
Santow 2,0 km nérdlich 96 0,9
Wotenitz 3,0 km stidlich 382 3,6
Stadt Grevesmiihlen Total 10.654 100,0

Quelle: Stadt Grevesmihlen; EW-Zahlen linear umbasiert auf Daten des Statistischen Amtes M.-V.
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Die Grevesmiuhlener Ortslage erstreckt sich um die siedlungsstruktu-
rell kompakte, historische Altstadt mit dem Marktplatz als deren Mittel-
punkt. Die traditionellen GeschéftsstraBen innerhalb der Altstadt sind
die Wismarsche StraBe und die August-Bebel-StraBBe

Einfamilienhaus- und Gartenstadt-Quartiere entstanden vornehmlich
in der Bahnhofsvorstadt, der stidlich der Bahntrasse gelegenen Sid-
stadt, westlich der Altstadt sowie in den vergangenen zwei Dekaden
stdlich der Wismarschen StraBe.

Mehrfamilienhaus-Quartiere sind die so genannte AWG-Siedlung so-
wie die in Plattenbauweise errichteten StraBenziige um den Ploggen-
seering, Gruner Ring, Kastanienallee und Am Wasserturm.

Derzeit sind zudem zwei Neubaugebiete im Nordwesten des Stadtge-
bietes mit ca. 60 Grundstlcken fur Einfamilienhausbebauung in Pla-
nung.

Gewerbliche Nutzungen sind lberwiegend in den Gewerbegebieten
"Ost", "Ton Weide" und "Kapellenberg" sowie entlang der Bahntrasse
angesiedelt.

Grevesmiuhlen ist Uber die Zugehorigkeit zum Landkreis Nordwest-
mecklenburg der Metropolregion Hamburg zugeordnet und verfugt ge-
méaB dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpom-
mern 2005 sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm West-
mecklenburg 2011 Uber den zentral6rtlichen Status eines Mittelzen-
trums.

BulwienGesa AG

Grevesmuhlen Ubernimmt demnach folgende Schwerpunktaufgaben?:

— Standort fir die Versorgung der Bevolkerung seines Mittelberei-

ches mit Gatern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs

— Regionalbedeutsamer Wirtschaftsstandort mit vielfaltigem Ar-

beits- und Ausbildungsplatzangebot

—  Einkaufszentrum des gehobenen Bedarfs; als solches soll Gre-

vesmuhlen gestéarkt und weiterentwickelt werden

3 RREP Westmecklenburg 2011, 92; 3.2.1 Ober- und Mittelzentren (S. 41)
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Lage im Raum
und zentralértliche Hierarchie

Oberzentrum

Mittelzentrum

Grundzentrum
N
Unterzentrum
A (Schleswig-Holstein)
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2.2 Verkehr
StraBenverkehr tiberdrtlich

Grevesmuhlen wird von mehreren regional und Uberregional bedeut-
samen Verkehrsachsen berlhrt und ist somit sehr gut in das StraBen-
verkehrsgerist eingebunden.

Sudlich der Stadt verlauft die weitgehend parallel zur Ostseekiste ge-
fihrte BAB 20 Libeck—Rostock—Berlin, an die Grevesmuihlen mit ei-
ner eigenen Anschlussstelle direkt angebunden ist und Uber die u. a.
die Oberzentren wie Libeck, Hamburg und Rostock zugig zu errei-
chen sind.

Eine bedeutende Verkehrsachse mit Uberregionaler Funktion stellt zu-
dem die stark befahrene B 105 Lubeck—Wismar—Stralsund dar (ca.
10.000 Kfz/24 h, Zahlistelle Grevesmuhlen)*, die das Stadtgebiet in
Ost-West-Richtung auf gesamter Lange durchquert und von den L 02
und L 03 gekreuzt wird. Die L 03 fungiert als Hauptverbindung zwi-
schen der BAB 20 und dem Ostseebad Boltenhagen und Gbernimmt
somit eine wichtige ErschlieBungsfunktion fir den nérdlich der Stadt
gelegenen Kustenraum (ca. 7.200 Kfz/24 h sudlich der B 105 bzw. ca.
5.500 Kfz/24 h nérdlich der B 105)3.

StraBenverkehr innerortlich

Die Uberregional bedeutsamen Achsen sind zugleich wichtige inner-
stadtische Verkehrstrager, die neben dem Durchgangsverkehr auch
den lokalen Verkehr aufnehmen.

4 Quelle: Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr Mecklenburg-Vorpommern, Verkehrsmen-

genkarte Mecklenburg-Vorpommern 2010

BulwienGesa AG

Die bedeutendsten sind:

—  LUbecker Chaussee / Badstiberbruch (B 105)

— Rehnaer StraBBe / Heinrich-Heine-StraBe / Schweriner StraBe /
Am Lustgarten / Santower StraBe (L 02)

—  Griner Weg / Badstiiberbruch / Klutzer StraBe (L 03)

Wichtige ErschlieBungsfunktionen fir die Innenstadt tbernehmen zu-
dem die Wismarsche StraBe aus dem &stlichen Stadtgebiet, die Reh-
naer StraBe und die Schweriner StraBe / Schweriner LandstraBe aus
dem Siuden sowie die Santower StraBe aus Richtung Warnow im Nor-
den.

Eine Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung der Altstadt ist seit
mehreren Jahren in der Diskussion. Auf Basis eines im Jahr 2007 von
der team red GmbH vorgelegten Verkehrskonzeptes wurde die Ver-
kehrsfihrung in der Innenstadt, die uberwiegend durch Einbahnstra-
Benregelungen gekennzeichnet ist, verandert, ist zwischenzeitlich je-
doch widerrufen worden. Derzeit ist insbesondere die Erreichbarkeit
der Altstadt und der innerstadtischen Parkplatze fur auswartige Besu-
cher ohne Ortskenntnis wenig transparent. Dies betrifft vor allem von
der B 105 bzw. aus Richtung Boltenhagen / Klitz kommende Besu-
cher, da diese wegen der ausnahmslos aus der Innenstadt hinausfih-
renden EinbahnstraBen nicht direkt in das Zentrum gelangen kénnen.
In der veranderten Variante war dies zwischenzeitlich bereits mdglich.

Nach Eréffnung der sitdlich an Grevesmuhlen vorbeilaufenden BAB
20 verschoben sich die verkehrlichen Gewichte von der B 105 mehr
auf die ZubringerstraBe Griner Weg. Bis dahin waren allein der Ver-
lauf der B 105 und die Klitzer StraBe die verkehrlich bevorzugten
Standorte fur Lebenmittel- und andere groB3formatige Fachmérkte.

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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OPNV

Grevesmuhlen verfligt Uber einen Haltepunkt an der Bahnstrecke LU-
beck-Bad Kleinen. Jeweils im Zwei-Stunden-Takt verkehren dort zeit-
versetzt die beiden Regionalexpress-Linien 6 Lubeck—Bad Kleinen so-
wie Lubeck—Szczecin, sodass Grevesmihlen de facto stiindlich ange-
fahren wird. Insbesondere flr die zahlreichen Berufspendler nach Lu-
beck oder Schwerin (mit Umstieg in Bad Kleinen) ist die Verbindung
mit einer Fahrzeit von jeweils ca. 35 Minuten von Interesse. Am Bahn-
hof Grevesmuihlen ist die Einrichtung eines Park+Ride Parkplatzes im
Gespréch.

Die vormalige Nebenbahn nach Kilitz ist stillgelegt, nachdem auch ein
zwischenzeitlicher Touristikverkehr scheiterte. Nach Entfernung der
Gleise wird die Trasse derzeit flr ein erneutes touristisches Konzept
abschnittsweise von Klitz ausgehend als Schmalspurbahn rekonstru-
iert. Eine Durchbindung bis Grevesmiuhlens ist jedoch nach derzeiti-
gem Stand nicht mehr vorgesehen.

Im Busverkehr wird Grevesmuhlen von 11 lokalen und regionalen
Buslinen bedient, die zum Teil jedoch unregelmaBig verkehren und
sich vorwiegend an den Erfordernissen des Schilerverkehrs orientie-
ren. Fir einen GroBteil der Bevdlkerung und insbesondere auch flr
Einkaufsfahrten dirfte der Busverkehr somit wenig Bedeutung haben.
Diese Einschatzung bestétigt sich auch bei der Kundenbefragung in
der Innenstadt (s. Kap. 3.7.3).

Im Stadtgebiet Grevesmuhlen und aus bzw. zu einigen Nachbarge-
meinden ist seit dem Jahresende 2009 zudem ein Stadtbus nach dem
Anrufbus-Prinzip eingerichtet. Nach vorheriger telefonischer Fahrt-An-
meldung verkehrt dieser an Arbeitstagen von 7:10 Uhr bis 11:30 Uhr
sowie von 13:30 Uhr bis 16:50 Uhr und ermdglicht eine Mobiliat auch
fir Bewohner ohne eigenen Pkw.

BulwienGesa AG

2.3 Einwohnerentwicklung
Einwohnerverlauf

Die Einwohnerentwicklung in der Stadt Grevesmuhlen weist in den
letzten Jahren einen insgesamt leicht ricklaufigen Trend auf. Bis zum
Jahr 2007 lag zunachst eine relativ konstante Entwicklung mit leichten
Rickgangen und Zuwéachsen um das Niveau von rd. 11.000 Einwoh-
nern vor. Zwischenzeitlich leichte Einwohnerzuwéchse resultierten
aus der Kompensation der Sterbeliberschiisse durch Zuwanderun-
gen. Seit 2007 ist nunmehr eine kontinuierlich leichte Abnahme der
Einwohnerzahl zu verzeichnen, sodass im gesamten Betrachtungs-
zeitraum 2003 bis 2010 die Einwohnerzahl um rd. 3,2 %-Punkte auf
10.654 zuruckging.

Einwohnerentwicklung in Grevesmiihlen im regionalen Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform;
2003 = 100; Stand zum 31.12. des Jahres, wenn nicht anders ausgewiesen

13.000 110
105
12.000
100
11.000
- 95 -
10.000
90
03 04 05 06 07 08 09 10
9.000
03 04 05 06 07 08 09 10 = Stadt GVM Altkr. NWM
e AMIEGVM L. s Land M.-V.
= Stadt GVM Amt Kliitz.W.

Quelle: Statistisches Landesamt; Altkreis NWM ohne Wismar
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Im regionalen Vergleich konnte Grevesmuhlen im selben Zeitraum
insbesondere gegenliber dem Amt "Grevesmuihlen Land" eine etwas
positivere Einwohnerentwicklung verzeichnen. Urséachlich durfte hier-
fir gemaB ISEK 2007 die seit 2002/2003 vorliegende Umkehrung der
Wanderungsentwicklungen des Amtes Grevesmihlen Land bzw. der
Stadt Grevesmuhlen sein. Wahrend seitdem die Abwanderung aus
Grevesmuhlen gestoppt werden konnte, setzte im Grevesmuhlener
Umland eine Abwanderung ein.

Der Einwohnerverlauf im benachbarten Amt "Klitzer Winkel", im Alt-
kreis Nordwestmecklenburg sowie im Bundesland Mecklenburg-Vor-
pommern nahm eine ahnliche Entwicklung, die zwar weniger stark
ricklaufig war als im Amt Grevesmuhlen Land, jedoch deutlicher als in
der Stadt Grevesmuhlen ausfiel.

Einwohnerprognose

Das Statistische Amt Mecklenburg-Vorpommern schatzt in der "4.
Landesprognose zur Bevolkerungsentwicklung in Mecklenburg-Vor-
pommern bis zum Jahr 2030", ausgehend vom Basisjahr 2006, fir
das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern einen auch zukinftig an-
haltenden Einwohnerriickgang von rd. -14,6 % bzw. von ebenfalls
rucklaufigen, jedoch deutlich geringeren rd. -6,0 % fir den Altkreis
Nordwestmecklenburg (die 2011 hinzugekommene Hansestadt Wis-
mar ist hierin noch nicht bertcksichtigt).

Im Rahmen dieser Bevélkerungsvorausschatzung werden nur Prog-
nosen flr die Landkreise und kreisfreien Stadte Mecklenburg-Vorpom-
merns getroffenen, sodass fir die Stadt Grevesmihlen selbst kein
konkretes Datenmaterial des Statistischen Amtes vorliegt.

BulwienGesa AG

Die Bertelsmann-Stiftung veréffentlicht hingegen Bevoélkerungsvoraus-
berechnungen fir alle Gemeinden mit mehr als 5.000 Einwohnern in
Deutschland. Demnach wird fir Grevesmuhlen im Zeitraum 2009 bis
2030 ein ebenfalls anhaltener Bevdlkerungsrickgang um rd. -9,6 %
prognostiziert, der sich in etwa im Rahmen des Landes- bzw. Land-
kreistrends der Bertelsmann-Stiftung bewegt.

Es ist jedoch zu beachten:

Die tatséchliche Entwicklung in Grevesmuhlen dirfte letztlich auch
von der Baulandentwicklung in der Stadt abhéngen. GeméaB Informati-
onen der Stadtverwaltung ist im Zeitraum 2012 bis 2015 die Erschlie-
Bung bzw. Vermarktung von 61 Grundsticken fur Einfamilienhausbe-
bauung vorgesehen, sodass der tatsédchliche Rickgang der Einwoh-
nerzahl geringer ausfallen kénnte, als in den Vorausberechnungen
ausgewiesen.

Einwohnerprognose fiir Grevesmiihlen im Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform; 2009 = 100;
auf Basis der Bertelsmann-Stiftung (Berechnungsgrundlage 2009)

15.000 120
12.500 110
100
10.000 ; \
90
7.500 .
5.000 70
2009 2015 2020 2025 2030 2009 2015 2020 2025 2030
- GVM mem Land M.-V.
VM
-G Altkr. NWM

Quelle: Bertelsmann-Stiftung; Altkreis NWM ohne Wismar
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2.4 Haushaltsstrukturmerkmale in Grevesmiihlen
HaushaltsgréBe

Die Stadt Grevesmiihlen weist mit durchschnittlich 1,94 Personen
eine im regionalen Vergleich geringe HaushaltsgréBe auf, die fur die
Lage in einem landlich gepragten Raum auch grundsatzlich untypisch
niedrig ausfallt. Sie korrespondiert jedoch mit dem im regionalen Ver-
gleich hoéchsten Anteil der Single-Haushalte (40,1 %) sowie den im
Bundesvergleich Gberproportional stark vertretenen kinderlosen Mehr-
personen-Haushalten (34,3 %). Gemessen am Landesdurchschnitt
Mecklenburg-Vorpommern bestehen nur geringe Abweichungen.

Haushaltsstruktur in Grevesmiihlen im Vergleich

Greves- Amt Amt Klitzer  Altkreis Land
muhlen GVM Land Winkel NWM M.-V.
2 FEUEEE- 1,94 217 2,09 2,11 1,92
gréBe
Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
Haushalts- BRD % BRD BRD BRD BRD
struktur % =100 =100 % =100 % =100 % =100
Single 401 99 285 71 331 82 327 81 399 99

Mehrpersonen
e A 255 88 364 125 31,1 107 33,0 113 26,1 89

Mehrpersonen
Kinderlos 34,4 113 351 115 35,7 117 344 112 34,0 111

Quelle: MB-Research 2011, Eigene Berechnungen; Altkreis NWM ohne Wismar

In den vorwiegend stark landlich gepréagten Amtern Grevesmiihlen
Land sowie Klutzer Winkel entsprechen die Haushaltsstrukturen hin-
gegen den typischerweise im landlichen Raum anzutreffenden Gege-
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benheiten. Dies ist u. a. mit den Suburbanisierungsprozessen der
Nachwendejahre erklarbar, in denen v. a. junge Familien mit Kindern
in neu entstandene Wohnsiedlungen im Umland der Stédte zogen, so-
dass dort im Bundesvergleich Uberproportional viele Mehrpersonen-
haushalte mit Kindern anzutreffen sind.

Altersstruktur

Hinsichtlich der Altersstruktur dominieren in Grevesmuhlen wie in na-
hezu allen regionalen Vergleichsrdumen die élteren Altersklassen. Ge-
messen am Bundesdurchschnitt sind diese Altersklassen ebenfalls
iberdurchschnittlich haufig vertreten, was auf Uberalterungstenden-
zen der Bevokerung schlieBen lasst. MaBgeblich hierfir dirften hohe
Abwanderungszahlen junger Menschen in die Ballungsrdume, wie
z. B. in die Metropolregion Hamburg mit einem ausgepragten Arbeits-
bzw. Studienplatzangebot, sein. Zudem werden von alteren Menschen
h&ufig zentrale Orte mit Infrastruktur als Wohnort préferiert.

Bevélkerung nach Altersgruppen in Grevesmiihlen im Vergleich

Greves- Amt Amt Klitzer Altkreis NWM Land

miuhlen GVM-Land Winkel M.-V.
Al Anteil Index  Anteil Index  Anteil Index  Anteil Index  Anteil Index
ters- BRD BRD BRD BRD BRD

gruppen % =100 % =100 % =100 % =100 % =100
unter 25 200 81 239 97 203 83 223 91 213 87
25 bis 39 172 9% 173 9% 162 90 173 96 17,1 95
40 bis 59 31,56 101 385 124 356 114 358 115 339 109

60+ Jahre 313 119 203 77 280 106 246 94 27,7 105

Quelle: Statistisches Bundesamt, Stand 31.12.2010, Eigene Berechnungen;
Altkreis NWM ohne Wismar
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Einkommensstruktur

Die Einkommensstruktur in Grevesmuhlen ist gekennzeichnet durch
eine Uberdurchschnittliche Konzentration der niedrigen bis mittleren
Einkommensklassen. Héhere Einkommensklassen sind demgegen-
Uber stark unterreprésentiert. Dieser Befund geht u. a. einher mit der
aufgezeigten Uberalteralterungstendenz und einem entsprechend ho-
hen Anteil von Rentenbeziehern mit relativ niedrigen Einkommen so-
wie einer vergleichsweise hohen Arbeitslosenquote im Landkreis
Nordwestmecklenburg.

Einkommensstruktur in Grevesmiihlen Vergleich zur Region

Greves- Amt GVM-  Amt Klitzer Altkreis NWM Land

muhlen Land Winkel M.-V.
Haushalts- Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
netto- BRD BRD BRD BRD BRD

einkommen % =100 % =100 % =100 % =100 % =100
in Euro

<900 16,9 131 18,5 143 18,7 145 175 136 19,2 149
900<1.500 29,3 128 27,5 120 29,3 128 275 120 284 124
1.500 <2.000 18,4 112 17,0 104 18,6 113 175 106 17,6 107
2.000<2.600 15,9 102 15,2 97 15,6 100 15,7 101 14,7 94
2.600<3.200 9,0 82 9,8 89 8,7 79 9,7 89 8,7 80
3.200<4.500 7,0 56 7,9 63 6,1 49 7,8 63 7,2 57

>4.500 3,6 41 4,2 48 3,1 36 4,1 48 4,1 47
durchschnittl.

Haushalts-

nettoeinkom- 1.917 1.963 1.854 1.972 1.916
men in Euro

Quelle: MB-Research 2011, Eigene Berechnungen; Altkreis NWM ohne Wismar

In der regionalen Betrachtung bestehen zwischen Grevesmuhlen, sei-
nem Umland bzw. dem Bundesland kaum Unterschiede in der Ein-
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kommensstruktur, was auch fir das durchschnittliche Haushaltsnetto-
einkommen zutrifft. Mit ca. 1.917 Euro liegt das durchschnittliche mo-
natliche Haushaltsnettoeinkommen in Grevesmihlen jedoch deutlich
unter dem bundesdeutschen Referenzwert von ca. 2.369 Euro.

Pro-Kopf-Kaufkraftindex

Verglichen mit dem deutschen Durchschnittswert (= 100) fallt die kon-
sumrelevante Kaufkraftkennziffer in Grevesmuihlen mit 80,3 stark un-
terdurchschnittlich aus. Sie bewegt sich auf einem flur die gesamte
Region typischen Niveau, welches kaum signifikante Unterschiede
aufweist.

Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer 2011 in Grevesmiihlen im Vergleich

90
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Kaufkraftkennziffer

65

60

Greves- Amt GVM Amt Klatzer Altkreis Land M.-V.
miuhlen Land Winkel NWM

Quelle: It. MB-Research, Nirnberg, Durchschnitt BRD = 100; Altkreis NWM ohne Wismar
Zur Berechnung der ladenhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben werden die Kaufkraftidi-
ces mit warengruppenspezifischen Einkommenselastizitdten gewichtet.
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Im Jahresvergleich innerhalb des Zeitraumes 2005 bis 2011 unterlag
die Kaufkraftkennziffer in Grevesmuhlen dabei lediglich geringen
Schwankungen von 79,2 bis 80,4 Punkte, sodass von einem insge-
samt gefestigten Niveau gesprochen werden kann.

2.5 Beschaftigung und Pendlerverflechtungen
Beschéftigung

In Grevesmuhlen standen im Jahr 2011 4.602 SVP-Beschéftigten am
Arbeitsplatz 3.951 SVP-Beschaftigte am Wohnort gegentber, woraus
eine positive Arbeitsplatzzentralitdt von 116 resultiert. In der RUck-
schau der letzten funf Jahre blieb diese nahezu konstant. Ein Ausrei-
Berwert liegt im Jahr 2008 vor, in dem eine héhere Zahl Beschaftigter
am Arbeitsort Grevesmiuhlen (5.036) eintrat, moglicherweise hervorge-
rufen durch Dienstpostenverlegungen innerhalb der Kreisverwaltung
von Wismar nach Grevesmuhlen.

Auch die Arbeitsplatzquote blieb tber den gesamten Betrachtungs-
zeitraum relativ stabil und belief sich 2011 auf ca. 43,2 %. Bezlglich
der Ein- und Auspendleranteile unter den Beschéftigten sind ebenfalls
nur geringe Schwankungen zu verzeichnen.

Derzeit halten sich tendenziell etwas mehr SVP-Beschéftigte am Ar-
beitsort Grevesmuhlen auf als am Wohnort, woraus sich eine wichtige
Arbeitsplatzfunktion der Stadt ausdrickt.

Die fir die Kaufkraft sowie das Konsumverhalten bedeutsame Arbeits-
losenquote verringerte sich im Altkreis Nordwestmecklenburg in den
vergangenen Jahren jeweils leicht auf ca. 10,3 % aller zivilen Er-
werbspersonen im Jahresdurchschnitt 2010. Fur die Stadt Greves-
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muhlen selbst werden keine konkreten Daten durch die Agentur fur Ar-
beit ausgewiesen. Fir den Geschaftsstellenbezirk Grevesmihlen der
Agentur fur Arbeit Schwerin, der einen Teil des Landkreises umfasst,
liegt eine deutlich geringere Arbeitslosenquote von 6,9 % (Stand Sep-
tember 2012) vor, sodass von einer entspannteren Arbeitsmarktsituati-
on in Grevesmuhlen ausgegangen werden kann.

Eckdaten zu Beschiftigung und Pendlerverflechtungen in Grevesmiihlen

2007 2008 2009 2010 2011
SVP-Beschaftigte
am Arbeitsort 4.708 5.036 4.674 4.694 4.602
SVP-Beschaftigte
am Wohnort 4.032 4.018 3.943 4.008 3.951
Einwohner 10.944 10.886 10.830 10.715 10.659
Arbeitsplatzquote
(Beschaftigte am
Arbeitsort/Einwohner) 43,0 % 46,3 % 43,2 % 43,8 % 43,2 %
Arbeitsplatzzentralitat
(Beschaftigte am Arbeitsort/
Beschaft. am Wohnort x 100) 117 125 119 117 116
Einpendler 3.186 3.474 3.145 3.188 3.080
Auspendler 2.510 2.456 2.414 2.502 2.429
Auspendlerquote
(Auspendler/Beschaftigte
am Wohnort) 62,3 % 61,1 % 61,2 % 62,4 % 61,5 %
Pendlersaldo 676 1.018 731 686 651
Arbeitslosenquote 130%  11,5%  11,3% 10,3 % nichtvglb.*

Kreis NWM Jahres-g

Quellen: Statistisches Landesamt, Agentur fiir Arbeit; Stichtag jeweils zum 30.06. des Jahres
* Kreisreform 2011

Im Zuge der 2011 erfolgten Kreisreform, d. h. der Fusion des Land-
kreises Nordwestmecklenburg mit dem Stadtkreis Wismar, wird in den
nachsten Jahren das Gros der Kreisverwaltung von Grevesmuhlen
nach Wismar (rick-)verlagert, sodass zukunftig die Anzahl der SVP-
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Beschaftigten in Grevesmuhlen sowie der Pendlersaldo geringer aus-
fallen dirfte.

Pendlerverflechtungen

Aus den Beschaftigtenzahlen am Wohn- bzw. Arbeitsort Grevesmih-
len resultiert ein insgesamt deutlich positiver Pendlersalso von 651.

Besonders intensive Verflechtungen bestehen mit der Kreisstadt Wis-
mar sowie den Oberzentren LUbeck und Schwerin einerseits sowie
den landlichen Umlandgemeinden andererseits.

Die meisten Einpendler kommen aus Wismar (372), Klitz (158), Upahl
(126) sowie dem ubrigen Altkreis Nordwestmecklenburg, aber auch
aus der Landeshauptstadt Schwerin (126).

Wichtigste Auspendlerorte sind neben Wismar (280) vor allem die
Oberzenten Liubeck (540) und Schwerin (250). Aber auch die nachge-
ordneten Nachbargemeinden Upahl mit einem groBen Gewerbe-/In-
dustriegebiet direkt an der Gemeindegrenze zu Grevesmuihlen sowie
das regionale Tourismuszentrum Boltenhagen sind Zielorte von Aus-
pendlern.

Pendler haben erhebliche Bedeutungen fur Einkaufsbeziehungen. Die
positiven Pendlersalden mit dem landlichen Raum stimulieren einer-
seits Kaufkraftzuflisse nach Grevesmihlen, wahrend andererseits
Kaufkraftabflisse v. a. nach Libeck und Schwerin, jedoch auch nach
Wismar generiert werden.

BulwienGesa AG

Wohnort/Arbeitsort Ein;;ir;dler Ausnpa%r;]dler Saldo
Klatz 158 37 121
Neukloster 98 0 98
Damshagen 99 29 70
Gadebusch 87 21 66
Dassow 114 76 38
Schénberg 112 86 26
Upahl 126 150 -24
Boltenhagen 104 142 -38
Sonstige Altkreis NWM (ohne Wismar) 1.304 281 1.023
Wismar 372 280 92
Rostock 26 34 -8
Schwerin 126 250 -124
Sonstige Mecklenburg-Vorpommern 271 118 153
Lubeck 31 540 -509
Sonstige Schleswig-Holstein 34 213 -179
Hamburg 0 77 =77
Sonstige 18 95 =77
Ein-/Auspendler gesamt 3.080 2.429 651
Wohn- und Arbeitsort 1.522 1.522

Beschiftigte am Arbeits-/Wohnort 4.602 3.951 651

Quelle: Agentur fur Arbeit, Stichtag 30.06.2011

Die vorstehend thematisierte Teilverlagerung der Kreisverwaltung von
Grevesmuhlen in die Kreisstadt Wismar kénnte eine Umkehr des der-
zeit positiv ausfallenden Pendlersaldos mit Wismar zu einem negati-
ven Saldo auslésen.
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PKW-Dichte

Die PKW-Dichte in der Stadt Grevesmiuhlen ist mit 476 Fahrzeugen je
1.000 Einwohner eher niedrig und liegt deutlich unter dem Niveau der
benachbarten Amter Grevesmiihlen Land (589) und Klitzer Winkel
(543) sowie des Altkreises Nordwestmecklenburg (533). Sie liegt je-
doch Uber der Quote des Bundeslandes (464).

PKW-Dichte in Grevesmiihlen im Vergleich
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Quelle: Kraftfahrzeugbundesamt, Statistisches Landesamt; Altkreis NWM ohne Wismar

Die héhere Ausstattung im Umland spiegelt einerseits die gesteigerte
PKW-Erfordernis in den Landgemeinden mit schlechter OPNV-Anbin-
dung und fehlender Eigenversorgung wider, andererseits deutet sie
auf die im landlichen Raum typische erhéhte Mobilitat im MIVs hin.

5 Motorisierter Individualverkehr
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Fur viele Haushalte eréffnet sich darin die Mdglichkeit, sich bei der
Einkaufsstattenwahl auch im Umland und unabhangig von fuBlaufiger
Erreichbarkeit oder OPNV-Anbindung zu orientieren.

Demgegenuber ist die Verfligbarkeit eines eigenen PKW in der Stadt
Grevesmuhlen nicht zwingend notwendig, da viele Ziele zu FuB3, mit
dem Fahrrad oder dem Bus erreichbar sind. Des Weiteren durfte in
Grevesmuhlen der hohe Seniorenanteil zum Tragen kommen. Diese
Bevdlkerungsgruppe verfugt haufig Uber keinen eigenen PKW (mehr)
und ist in der Folge weitgehend auf das lokale Einkaufsstéattenangebot
angewiesen.

2.6 Nachfragevolumen in Grevesmiihlen

Aus den EinflussgréBen Einwohneranzahl, Niveau der Pro-Kopf-Kauf-
kraft, den ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben nach Waren-
gruppen sowie der Elastizitat, mit der Konsumausgaben auf Anderun-
gen des Einkommensniveaus reagieren, wird das vor Ort vorliegende
Nachfragevolumen ermittelt.

Das ladenhandelsrelevante Nachfragevolumen in Grevesmuhlen be-
lauft sich auf ca. 49,6 Mio. Euro p. a., wovon ca. 28,8 Mio. Euro p. a.
auf den periodischen Bedarfsbereich bzw. ca. 20,8 Mio. Euro p. a. auf
den aperiodischen Bedarf entfallen.
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Ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen,
Umsatz und Zentralitat in Grevesmiihlen

Nachfrage-

Warengruppen' \?c()iumaegr?
Mio. Euro p. a.

Periodischer Bedarf 28,8
Aperiodischer Bedarf 20,8
davon:
Modischer Bedarf 5,1
Elektro/Technik 3,7
Bau/Garten/Heimwerken 4,7
Einrichtungsbedarf 3,7
Sonstige Hartwaren / Personlicher Bedarf 3,6
Einzelhandel gesamt 49,6

1 s. Erlauterung der Warengruppen in Kap. 1.2
Quelle: Berechnungen BulwienGesa

2.7 Tourismus

Grevesmuhlen und der 6rtliche Einzelhandel profitieren von seiner
Lage im Hinterland der Tourismusregion Ostseekiste. Ein Besucher-
magnet ist das in der Sommersaison stattfindende "Piraten-Openair"
mit ca. 50.000 Besuchern (2011).

Das Statistische Amt Mecklenburg-Vorpommern weist fur das Jahr
2010 in Grevesmuhlen 14.614 Ubernachtungen in den statistisch er-
fassten gewerblichen Betrieben mit mind. 9 Betten aus.

BulwienGesa AG

Ubernachtungen und Beherbergungskapazititen

in Grevesmiihlen und Umgebung
(Gewerbliche Betriebe > 9 Betten, inkl. Campingplatze)

2010
Angebot Uber- Rechner. EW-
Betten max. nachtungen Auslastung Aquivalent
Grevesmiihlen 146 14.614 27,4 % 40
Hohenkirchen 1.628 65.110 11,0 % 178
Boltenhagen 7.913 865.425 30,0 % 2.371
Klatz 404 49.251 33,4 % 135
Kalkhorst 422 34.798 22,6 % 95
Dassow 230 16.822 20,0 % 46

Quelle: Statistisches Landesamt; EW-Aquivalent = Anzahl Ubernachtungen p. a. /365 Tage

In Einwohner-Aquivalente® umgerechnet entspricht dies jedoch nur ei-
nem unbedeutend niedrigen Wert von rund 40 zusatzlichen Einwoh-
nern.

Dominierendes Tourismuszentrum der Region ist das ca. 15 km nérd-
lich direkt an der Kuste gelegene Ostseebad Boltenhagen mit rd.
865.400 Ubernachtungen 2010. Hinzu kommen zahlreiche Ubernach-
tungen in Unterkiinften mit weniger als neun Bettem, die jedoch vom
Statistikamt nicht erfasst werden. GemaB Informationen der Kurver-
waltung Boltenhagen betrug die Zahl der tatséchlichen Ubernachtun-
gen in Boltenhagen rd. 1,451 Mio., die ca. 2.370 EW-Aquivalenten
entsprechen.

6 EW-Aquivalent = Anzahl Ubernachtungen p. a. / 365 Tage

© BulwienGesa AG 2013 — 106738

27 von 164 in Zusammenstellung

Seite 17



Grevesmiihlen — Einzelhandelskonzept

U r—

Das eigeninduzierte Ubernachtungsaufkommen in Grevesmiihlen ist
insoweit vernachlassigbar. Vom regionalen Tourismus kann Greves-
muhlen im Wesentlichen also durch Tagesausfligler sowie Durch-
gangskunden auf dem Weg in die oder aus den Ferienquartieren an
der Kuste profitieren.

2.8 Fazit Makro-Standortfaktoren

Zusammengefasst lasst sich konstatieren, dass viele der fir Einzel-
handelsaspekte wesentlichen Standortfaktoren, wie z. B. das Kauf-
kraftniveau und das Durchschnittseinkommen, in Grevesmuhlen im
Bundesvergleich unterdurchschnittlich ausgepragt sind.

Im regionalen Vergleich bestehen hingegen kaum Unterschiede, in ei-
nigen Details ist die Stadt sogar besser aufgestellt. Insbesondere der
Arbeitsmarkt konnte sich in den letzten Jahren auf einem stabilen Ni-
veau behaupten, die Arbeitslosenquote verringerte sich in den vergan-
genen Jahren sogar kontinuierlich. Trotz der Lage im Zentrum des
Dreiecks der Oberzentren Lubeck und Schwerin sowie der Kreisstadt
Wismar mit deren ausgepragtem Arbeitsplatzangebot weist Greves-
muhlen einen deutlich positiven Pendlersaldo auf, der durch die Teil-
verlagerung der Kreisverwaltung nach Wismar jedoch kulnftig reduziert
werden durfte.

Markant ist der einsetzende Uberalterungsprozess der Grevesmiihle-
ner Bevdlkerung, wéhrend der Anteil der Familienhaushalte mit Kin-
dern gering ausgepragt ist. Da die Mobilitdt der Bevolkerung mit zu-
nehmendem Alter geringer wird und alternative Einkaufsstatten in der
Folge schwieriger erreichbar sind, kann dieser Umstand perspekti-
visch zu einer héheren lokalen Kaufkraftbindung beitragen.
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Grundsatzlich positiv ist das Tourismuspotenzial zu bewerten, dessen
Schwerpunkt derzeit primar im Tagestourismus liegt. Das eigene
Ubernachtungsaufkommen in Grevesmuhlen ist dabei unbedeutend.

Als Hinterlandort profitiert Grevesmuihlen jedoch nur mittelbar am
Fremdenverkehrsaufkommen an der Kiste. Es gilt insoweit, Anreize
daflr zu schaffen, dass Grevesmuhlen als Besuchsort flir Tagesaus-
flige bzw. als Einkaufsort im Hinterland auf der Agenda der Ferien-
gaste verankert wird.

Nachdem sich in den vergangenen Jahren die Einwohnerzahl Greves-
muhlens auf einem reletiv konstanten Niveau bewegte, fallt die Ein-
wohnerperspektive zukunftig zunehmend ungunstiger aus. Es bleibt
jedoch abzuwarten inwiefern neue Baulandausweisungen imstande
sind, diesen Trend abzumildern. Zudem kann eine gut ausgestattete
Versorgungsstruktur dazu beitragen, insbesondere auch Senioren
zum Zuzug zu bewegen.

Im Ausblick durften sich in Grevesmuhlen die durchschnittliche jahrli-
che Wachstumsrate der ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben
und der (durch die Bertelsmann-Stiftung) prognostizierte jahrliche Ein-
wohnerrickgang mit je ca. 0,5 % p. a. gegenseitig neutralisieren, so-
dass auch bei dem vorhergesagten Einwohnerriickgang zumindest
mittelfristig noch von einer stabilen Nachfrageplattform ausgegangen
werden kann.

Alles in allem besteht zwar der Anlass bezuglich der kinftigen Nach-
frageentwicklung in Grevesmuhlen vorsichtig zu disponieren, mit ei-
nem Verfall der Nachfrageplattform ist aus derzeitiger Sicht zumindest
fur einen mittelfristigen Prognosehorizont jedoch nicht zu rechnen.
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3

3.1

GREVESMUHLEN ALS EINZELHANDELS-
STANDORT

Standortbereiche in Grevesmiihlen

Die wesentlichen Einzelhandelslagen der Stadt Grevesmuhlen befin-
den sich in der Ortslage Grevesmuhlen und lassen sich grob in vier
Angebotscluster sowie Streu- bzw. Gewerbegebietslagen unterschei-

den:

o

Innenstadt:

Die Innenstadt umfasst die historische Altstadt mit dem Rathaus-
platz im Zentrum. Die Hauptlagen sind die Wismarsche StraBe
westlich der Nord-Sud-Achse 'Am Lustgarten' sowie die August-
Bebel-StraBe vom Rathausplatz bis zum Kirchplatz. Kennzeich-
nend ist eine geschlossene Blockrandbebauung mit einer Dichte
von Einzelhandels- und sonstigen publikumstrachtigen Gewerbe-
nutzungen (vgl. auch Kap. 3.4 "Zentrale Versorgungsbereiche").
Pragnanteste Ankerpunkte sind ein Markant-Supermarkt, die
Sparkasse 'Am Lustgarten' und der Frischemarkt Boost sowie
das Rathaus am gleichnamigen Platz.

In der sudlichen August-Bebel-StraBe bzw. vor allem in den Sei-
tenstraBen dinnt die Geschéaftssubstanz bereits stark aus bzw.
ist realiter nicht vorhanden.

BulwienGesa AG

Innenstadt-Ergénzungsbereich Verbundstandort "Sky/Kik":

Nordlich an die Innenstadt anschlieBend bzw. ca. 250 m nord-
westlich des Rathausplatzes erstreckt sich ein Verbundstandort
aus Sky-Verbrauchermarkt und dem Bekleidungsdiscounter Kik
ergdnzt um weiterere kleinteilige Einzelhandels-, -Gastronomie-
und Dienstleistungsbetriebe mit gemeinsamer Stellplatzanlage.

Verbundstandort Klltzer StraBe:

Am nérdlichen Stadtrand besteht siedlungsstrukturell und stadte-
baulich randstandig ein Verbundstandort mit Schwerpunkt im Le-
bensmittelangebot. Wesentliche Anbieter sind ein Marktkauf SB-
Warenhaus als flachengréBter Lebensmittelmarkt in Grevesmih-
len, Norma Discounter und zwei Getrankemaérkte, arrondiert um
Kleinhandel. Der Standort profitiert von seiner Lage an der Achse
Grevesmuhlen, Klitz, Boltenhagen auch von zahlreichen Gberdrt-
lichen Kunden, namentlich auch vom Durchgangsverkehr ins
Seebad Boltenhagen.

Gewerbegebiet Ost:

In lockerer Anordnung, von vielfaltigen sonstigen gewerblichen
Nutzungen durchsetzt, agieren mehrere Einzelhandelsbetriebe in
verkehrsorientierter Gewerbegebietslage. Neben den Lebensmit-
teldiscountern Aldi sowie Penny und einem Getrankemarkt, ist v.
a. die Fa. Bauzentrum Benthack mit Baustoff- und Baumarktsorti-
ment standortprégend. Auch dieser Standort liegt priméar ver-
kehrsorientiert an der 6stlichen Ortsumgehung.
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°  Gewerbegebiete Ton Weide und Sudlicher Kapellenberg:

In den Gewerbegebieten im Sidosten der Ortslage Grevesmih-
len sind diverse flachenextensive Einzelhandelsbetriebe mit dem
Schwerpunkt Bau/Heimwerkerbedarf und verwandter Branchen
angesiedelt, darunter u. a. Extra Bau- und Hobby, der Fachmarkt
BoTa mit Bodenbeldgen/Tapeten/Heimtextilien. Verkehrlich wei-
sen sie jedoch keine besondere Lagegunst auf.

°  Streulagen in der Ortslage Grevesmuhlen:

Daruber hinaus agieren in Streulagen zahlreiche Anbieter diver-
ser Branchen. Darunter sind insbesondere die Lebensmitte-Dis-
counter Lidl in der Libecker StraBe sowie Netto in der Wismar-
schen StraBBe von Bedeutung, die wichtige Nahversorgungsfunkti-
onen fur die umliegenden Wohnquartiere ibernehmen. Gértnerei-
en sowie sonstiger kleinteiliger Besatz erganzen das Angebot.

°  Eingemeindete Ortsteile:

In den einwohnerschwachen und meist landlich strukturierten
Ortsteilen bestehen nahezu keine Versorgungsstrukturen. Aus-
nahmen bilden Wotenitz und Neu Degtow, wo eine Géartnerei, die
Fa. Adventure-Shop sowie eine Polsterei anséassig sind.

BulwienGesa AG

3.2 Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung
Gesamt-Umsatz, Verkaufsflache, Auslastung

Die Vollerhebung im Juni 2012 belegte in der Stadt Grevesmdhlen ei-
nen Bestand von 115 aktiven Verkaufsstellen des Einzelhandels mit
einer Gesamtverkaufsflaiche von 23.440 gm und einem geschétztem
Gesamtumsatzpotenzial von ca. 63 Mio Euro p. a. Gegenuber der Ge-
samtverkaufsflache im Vorgéangerkonzept der Cima GmbH (ca. 22.800
gm VKF) entspricht dies einer nur geringen Zunahme um ca. 640 gm.

Die Flachenunterschiede zum Vorgangerkonzept beruhen auf diver-
sen, seit 2003 erfolgten Veranderungen in der Einzelhandelsland-
schaft Grevesmuhlens, darunter u. a. der Weggang von Thomas Phi-
lipps Sonderposten nach gescheiterter Verlagerung in die Rehnaer
StraBBe sowie die Markteintritte von u. a. Netto (am Standort des
ehem. E-aktiv Marktes Korzak), Kik (nach Verlagerung Aldi in den
Grinen Weg), und NKD in der Wismarschen StraBe.

Auf das Sortiment periodischer Bedarf entfallen aktuell ca. 40,4 Mio.
Euro p. a. Diese entsprechen einem eher fir Grundzentren typischen
Anteil von 64 % am Gesamtumsatz. Die Ubrigen 36 % bzw. ca.
23 Mio. Euro p. a. entfallen auf ein breit gefadchertes Nonfood-Spek-
trum, wobei Grevesmdihlen in einzelnen Branchen wie Elektro/Technik
mit 3,7 % bzw. Mdébel/Einrichtungsbedarf mit 3,3 % Umsatzanteil fir
ein Mittelzentrum jeodch vergleichsweise schwach ausgepragte Struk-
turen aufweist.

Einen Uberblick lber die Umsatz- und Verkaufsflachenverteilungen
geben die nachfolgenden Ubersichten.
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Stadt Grevesmiihlen: Marktverteilung nach Teilrdumen und Standortbereichen

Einzelhandel gesamt

differenziert nach Hauptwarengruppen

U Ire—

BulwienGesa AG

Z\/B = Zentraler Versorgungsbereich, GE = Gewerbegebiet

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG (Datenstand: 08/2012)

(o))
% Periodisch. Bedarf| Modischer Bedarf | Elekiro/Technik | DIY/Garten/Sport |Einrichtungsbedarf Hartwaren
‘a | Standortbereich VKF Umsatzpotenzial| VKF Umsatz | VKF Umsatz | VKF Umsatz | VKF Umsatz | VKF Umsatz | VKF Umsatz
§ aqm Mio. Euro % am Mio. Euro gm Mio. Euro aqm Mio. Euro aqm Mio. Euro aqm Mio. Euro aqm Mio. Euro
zvg Hauptgeschafts- 5010 185 294% 1.390, 88 1940 45 400 15 310 08 160 02/ 810 27
bereich Innenstadt : : | | | | | |
zvp |Innenstadterganzungs- 2220 67 106% 1410 54 580 07 30 o1 40 02 o 00 160 04
bereich Sky / Kik | | | | | | | |
Standortverbund ®
™ |Marktkauf/Norma SLCUIECI s 0620 122 130 05 %0 0,4 %0, 0,3 50 0,1 180 0,6
GE - Ost 3.950! 89 141%  1.990 6,3 90! 0,3 30! 02 1.770 1,9 30! 0,1 40! 0,1
GE - Kapellenberg / 970, 09  14% 0 0,0 0o 00 o 00 150 02 750 07 70 01
Ton Weide | | | | | | |
Streulagen in Orts- 6820 137 218% 2170 77 50 02 40 02/ 3560 41 830 09 170, 07
lage Grevesmihlen 3 3 | | | | | |
Ortslage Grevesmiihlen total 23130 62,7 99,5% 10.580 40,4/ 2.790, 6,1 590 23 5920 74/ 1.820 20 1430 4,6
Ortsteile Grevesmiihlen 310 03  05% 0o 00 30 01 0 00 200 01 20 00 60, 01
Stadt Grevesmiihlen total 23440 63,0 1000% 10.580 404 28200 62 590 23 64120 7,5 1.840 21 1490 47
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BulwienGesa AG
Stadt Grevesmiihlen: Umsatzverteilung nach Teilrdumen
100 0,5 1,0 — e 1, S 1,5 2,1
2.9 8,3
A ,5 2
] 21,8 19:1 7’8 6,5 14,3 I
1,5
100 oM
' 43,7
12,8

T 50 22,3 | 30,2

V.

- -

0
EH Gesamt Periodischer Bedarf Modischer Bedarf Elektro/Technik DIY/Garten/Sport Einrichtungsbedarf Hartwaren
[ ZVB Innenstadt [] STV Marktkauf / Norma [] GE - Kapellenb. / Ton Weide [l Ortsteile GVM
[ zvB Sky / Kik [ GE - Ost [ Streulagen Ortslage GVM
Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG
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Marktanteil der Innenstadt

Umsatzstarkster Standortbereich mit 65 aktiven Verkaufseinhei-
ten ist die Grevesmuhlener Innenstadt mit einem Umsatzpotenzi-
al von ca. 18,5 Mio. Euro p. a. bzw. einem Marktanteil von ca.
29,4 %. Dies ist generell als ordentlich zu bewerten, da die In-
nenstadt insofern dem Anspruch als Haupteinkaufsbereich nach-
kommt. Wird die Verkaufsfliche als MaBstab herangezogen,
steht die Innenstadt mit gut 5.000 gm aktiver Verkaufsflache
ebenfalls an erster Stelle.

Positiv hervorzuheben ist, dass insbesondere im innenstadtrele-
vanten Leitsortiment Modischer Bedarf ca. 73 % des Umsatzes
auf die Innenstadt entfallt. Auch die Ublicherweise ebenfalls zen-
trenprdgenden Hauptwarengruppen Elektro/Technik und Hartwa-
ren/Personlicher Bedarf sind mit Marktanteilen von ca. 65 % bzw.
ca. 58 % fiuhrend in der Innenstadt vertreten, wobei im Elektro/
Technik-Segment generell nur ca. 2,3 Mio. Euro Umsatzpotenzial
p. a. in Grevesmuihlen generiert werden, sodass entsprechend
ca. 1,5 Mio. Euro p. a. auf die Innenstadt entfallen.

Ein Schlisselproblem in der Innenstadt stellen die zahlreichen
Leerstdnde vor allem im sadlichen Abschnitt der August-Bebel-
StraBe dar.

Marktanteil Standortbereich Marktkauf / Norma

Mit ca. 14,1 Mio. Euro p. a. bzw. 22,3 % Marktanteil ist der Stand-
ortbereich um Marktkauf und Norma in der Klitzer StraBe zweit-
starkster Umsatzschwerpunkt. Dies drlckt sich insbesondere im
periodischen Bedarf, dem Kernsortiment der dortigen Betreiber,

BulwienGesa AG

mit einem Marktanteil von ca. 30 % aus. Diverse Randsortimente
v. a. im Marktkauf-Verbrauchermarkt tragen zudem zu einer he-
rausgehobenen Marktpositionierung auch in anderen Warengrup-
pen bei.

Marktanteil Standortverbund Sky/Kik

Angebotsschwerpunkt ist zudem der Einzelhandelsstandort Sky/
Kik mit einem Umsatzpotenzial von ca. 6,7 Mio. Euro p. a. bzw.
10,6 % Anteil. Umsatzseitig drickt sich dies vor allem im periodi-
schen Bedarf mit dem Sky-Verbrauchermarkt als zweitbedeu-
tendsten Vollsortimenter aus. Markant ist, dass der Standort im
Modischen Bedarf nach der Innenstadt zwar Uber die zweitgréBte
Verkaufsflachenausstattung verfigt. In der Umsatzverteilung
spiegelt sich dies hingegen weniger wider, da die Verkaufsflache
im Modischen Bedarf im Wesentlichen auf den Textildiscounter
Kik mit niedrigen Flachenproduktivitdten und somit vergleichswei-
se begrenztem Umsatzvolumen entfallt.

Marktanteile Gewerbegebiets- und Streulagen

Die Sortimente DIY/Garten/Freizeit und Einrichtungsbedarf wer-
den in Grevesmuhlen vorwiegend auBerhalb der Innenstadt in
den Gewerbegebiets- und Streulagen angeboten. Aufgrund des
relativ hohen Flachenbedarfes bei gleichzeitig niedriger Auslas-
tung ist dies durchaus Ublich. Diese Sortimente gelten insoweit
auch als "nicht zentrenrelevant".

Das umfangreiche Umsatzpotenzial im Periodischen Bedarf von
ca. 6,3 Mio. Euro p. a. im Gewerbegebiet Ost bzw. ca. 7,7 Mio.
Euro p. a. in den Streulagen wird durch die dortigen Lebensmit-
teldiscounter erreicht.
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Die Gewerbegebietslagen Kapellenberg und Ton Weide spielen
einzelhandelsseitig nur im Einrichtungsbedarf mit einem Marktan-
teil von ca. 32,5 % eine Rolle. Alle weiteren Sortimente werden
lediglich geringfligig bzw. gar nicht angeboten.

Pro-Kopf-Verkaufsfldchenausstattung

7

Die Pro-Kopf-Flachenausstattung (nur aktive Verkaufsflache, d. h.
ohne Leerstandsflachen) belduft sich in Grevesmuhlen auf rund
2,2 gm/Einwohner. Bezogen auf den Bundesdurchschnitt von
derzeit ca. 1,4 gm/Einwohner folgt daraus zunéchst eine deutlich
erhdhte Flachendichte.

Im Vergleich mittelzentraler Referenzmérkte aus BulwienGesa-
Analysen weist Grevesmuhlen ebenfalls eine erh6hte Gesamtver-
kaufsflachenausstattung je Einwohner auf, die hinsichtlich der
Hauptwarengruppen jedoch variiert. Im Periodischen Bedarf lie-
gen mit ca. 0,99 gm je Einwohner Uberdurchschnittliche, in den
Sortimenten Elektro/Technik (0,06 gm/EW) und Einrichtungsbe-
darf (0,17 gm/EW) unterdurchschnittliche Flachenausstattungen
vor. Im Einrichtungsbedarf entféllt die Verkaufsflache fast aus-
schlieBlich auf Bodenbelage/Teppiche und Heimtextilien; ein M6-
belangebot ist praktisch nicht vorhanden.

Im Vergleich mit den Durchschnittswerten fur Mittelzentren in
Mecklenburg-Vorpommern? fallen die Abweichungen weniger
stark aus. Die zusammenfassende Kategorisierung in "Zentrenre-
levante", "Nicht zentrenrelevante" und "Nahversorgungsrelevan-
te" Sortimente ermdglicht jedoch nur eine eingeschrankte Ver-
gleichbarkeit.

BulwienGesa AG

Die 2,2 gm Gesamt-VKF je EW in Grevesmuhlen liegen demnach
unter der Vergleichsmarke von ca. 2,5 gm/EW, in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten rangiert Grevesmuhlen nahezu im
Landesschnitt von 0,96 gm/EW.

Zudem ist die erhdhte Flachendichte ein typischer Befund in
Stadten wie z. B. Grevesmuhlen, die ein landlich gepragtes Um-
land ohne nennenswertes eigenes Einzelhandelsangebot aufwei-
sen, das von der zentralen Stadt mitversorgt wird.

Insofern wird die im Bundesvergleich uberdurchschnittliche hohe
Flachendichte Grevesmuhlens bei der regionalen Betrachtung
deutlich relativiert. (siehe hierzu auch Kap. 3.3)

Pro-Kopf-Verkaufsflachen-Ausstattung in Grevesmiihlen im Vergleich

Hauptwarengruppen

oVKF oVKF oVKF oVKF oVKF oVKF g VKF
jeEW jeEW jeEW jeEW jeEW jeEW jeEW
EH- Period. Mod. Elektro/ DIY/ Einrich- Sonst.
Gesamt Bedarf Bedarf Technik Garten/ tungs-  Hart-

Gemeinden Freizeit bedarf waren

Grevesmiuhlen 2,20 0,99 0,26 0,06 0,57 0,17 0,14

BulwienGesa -
Benchmarks 1,9 0,6 0,3 0,1
far Mittelzentren

BulwienGesa -
Benchmarks 1,5 0,7 0,2 0,05
fir Unterzentren

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG

0,2

0,15

Ausgewiesen durch das Ministerium fir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung M.-V.
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Fldchenproduktivitéten

— Die Uberdurchschnittliche Flachendichte in Verbindung mit der
niedrigen Kaufkraft schlagt sich zugleich in den Flachenprodukiti-
vitaten nieder, die in allen Branchen im unteren Referenzbereich
mittelzentraler Vergleichsmarkte liegen.

— In einzelnen Branchen wie bspw. dem Modischen Bedarf kommt
neben der Verkaufsflichenausstattung der Angebotsschwerpunkt
in den Discount- bzw. Preiseinstiegslagen zum Tragen, was nied-
rige Flachenleistungen begtnstigt.

— In der Innenstadt wurden gegenlber der Gesamtstadt Uberwie-
gend hoéhere durchschnittliche Flachenproduktivitaten ermittelt,
was zu erwarten war und insofern unaufféllig ist. Ursachlich ist
die héhere Dichte kleinteilig strukturierter Fachgeschéfte in der
Innenstadt, wéhrend die Werte fiir die Gesamtstadt durch die fl&-
chengréBeren Fachmérkte mit geringerer Raumleistung beein-
flusst werden. Im periodischen Bedarf schlagt zudem durch, dass
die vergleichsweise umsatzstarken Apotheken allesamt in der In-
nenstadt liegen. Dies darf nicht Uber eine erhdhte Wettbewerbsin-
tensitat und somit reduzierte Auslastung unter den Lebensmittel-
markten der Stadt hinwegtéuschen.

Flachenproduktivitdten in Grevesmiihlen im Vergleich

Period. Mod. Elektro/ Bau/ Einricht.-  Sonstige Gesamt
Bedarf Bedarf Technik  Garten/ bedarf Hartwaren

Freizeit
Euro/gm p. a.
GVM, ZVB Innenstadt ~ 6.317 2325  3.725 2516 1.500 3346 3.695
GVM gesamt 3815 2184  3.898 1.219 1.120 3045 2.676
Benchmarks
; 4300- 2.300- 4600- 1500-  1.200-  2500- 2.600-
aus BulwienGesa- 5200 2.800  5.600 1.900 1.500 3100  3.300

Analysen flr Mitt.zentr.
Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG
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3.3 Einzelhandel in Grevesmiihlen im Vergleich
mit mecklenburg-vorpommerschen Mittelzentren

Der direkte Vergleich kiistennaher mecklenburg-vorpommerscher Mit-
tel- bzw. Grundzentren &hnlicher GréBenordnung zeigt groBe Varian-
zen der einzelhandelsspezifischen Kennzahlen. Von der Einwohner-
zahl abhangige eindeutige Trends sind nicht ablesbar.

Mit einer Flachenausstattung von 2,2 gm VKF je Einwohner ist Gre-
vesmihlen im Mittelfeld der Referenzstadte positioniert, sie liegt je-
doch unter der Vergleichsmarke 2,5 gm/EW aller Mittelzentren in
Mecklenburg-Vorpommerné.

Die hohen Flachenausstattungen in Barth und Bergen durften auf de-
ren direkte Lage in der Tourismusregion Ostseekuste und die damit
verknupften besonderen Versorgungsfunktion, d. h. dem Vorhalten
entsprechender Einkaufskapazitaten auch fir einen héheren Anteil ex-
terner Kunden, zuriickgehen. Die niedrigen VKF-Dichten in Bad Dobe-
ran (1,7 gm/EW) und Ribnitz-Damgarten (2,0 gm/EW) wiederum spie-
geln die rdumliche Nahe zum Oberzentrum Rostock und dessen star-
ke Strahlkraft auf die nachgeordneten Zentren wider.

Die mit Abstand geringste durchschnittliche Flachenproduktivitat von
2.012 Euro/gm VKEF liegt in Wolgast vor und ist mit den hohen VKF-
Ausstattungen der flachenextensiven Sortimente Einrichtungsbedarf/
Moébel/Bodenbeldge sowie DIY/Garten/Freizeit erkléarbar, die tGber ver-
gleichsweise geringe Auslastungen verfugen.

8  Ausgewiesen durch das Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung M.-V.
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In Grevesmuhlen wie auch in den Vergleichszentren sind diese Sorti-
mente teils deutlich schwécher entwickelt, sodass dort in toto hdhere
durchschnittliche Flachenleistungen erreicht werden.

Kenndaten zum Grevesmiihlener Einzelhandel im regionalen Vergleich

Greves- Bad Barth Bergena. Ribnitz- Wolgast
mihlen Doberan Riigen  Damgarten
Mz Mz Gz Mz Mz Mz

VKEF je Sortiment (gm) 10.654 EW 11.325 EW 8.733 EW 14.030 EW 16.038 EW 11.940 EW

Periodischer Bedarf 10.580 8.635 9.725 15.560 12.610 8.120
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,99 0,76 1,11 1,11 0,79 0,68
Modischer Bedarf / Schuhe 2.820 3.690 2.790 4.350 6.290 2.875
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,26 0,33 0,32 0,31 0,39 0,24
Elektro / Technik 590 380 905 1.213 870 1.420
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,06 0,03 0,10 0,09 0,05 0,12
Einrichtung / Bodenbelage 1.840 1.045 2.900 4.440 4.070 6.970
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,17 0,09 0,33 0,32 0,25 0,58
DIY / Garten / Freizeit 6.120 4.160 7.090 7.982 5.600 8.280
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,57 0,37 0,81 0,57 0,35 0,69
Hartwaren / Sonstige 1.490 1.713 3.160 5.195 2.600 3.480
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,14 0,15 0,36 0,37 0,16 0,29
VKF Total 23.440 19.623 26.570 38.740 32.040 31.145
dto.je Einwohner (qm VKF) 2,2 1,7 3,0 2,8 2,0 2,6
Umsatz Total 63,0 59,0 60,1 111,3 87,5 62,6
Auslastung (€ je qm VKF) 2.688 3.007 2.262 2.873 2.731 2.010
BulwienGesa GSM BBE Retail BBE Retail BulwienGesa Dr. Lademann
AG 2005 Experts Experts AG & Partner
Ressource 2012 2009 2010 2012 2012

MZ = Mittelzentrum; GZ = Grundzentrum;
Warengruppen sind wegen unterschiedlicher Sortimentszuordnungen in den Quellen nur bedingt vergleichbar
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3.4 Zentrale Versorgungsbereiche
3.4.1 Anforderungen an Zentrale Versorgungsbereiche

So genannte "Zentrale Versorgungsbereiche" (ZVB) bezeichnen in der
Regel die gewachsenen innerstadtischen Hauptgeschéftslagen sowie
in gréBeren Orten auch nachgeordnete Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren. Das Schutzbedirfnis solcher zentralen Lagebereiche
gegenlber groBflachigen Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb da-
von ist im § 11.3 BauNVO sowie in den Landesraumordnungspro-
grammen der Bundeslander seit Jahren thematisiert. Zwischenzeitlich
fand dieser Begriff Eingang in weitere gesetzliche Regelungen wie z.
B. seit 2004 den § 34 (3) BauGB, welcher die Zulassigkeit von Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich nunmehr auch davon abhéngig
macht, dass davon "keine schadlichen Auswirkungen" auf zentrale
Versorgungsbereiche ausgehen dirften, was durch den Vorhabentré-
ger z. B. durch ein Fachgutachten nachzuweisen ware. Diese Vor-
schrift ist vor allem fiir (groBflachige) Einzelhandelsentwicklungen re-
levant. Auch das kommunale Abstimmungsgebot nach § 2 (2) BauGB
operiert mit diesem Begriff, ebenso der § 9 (2a) BauGB, welcher die
Moglichkeit von vereinfachten Bebauungsplédnen im nicht beplanten
Innenbereich regelt und schlieBlich seit 2007 auch der Uberarbeitete
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB, wonach bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu
bertcksichtigen ist.

Die Landesraumordnungsprogramme der Bundeslédnder verweisen
mehr oder weniger verbindlich groBflachige Einzelhandels-Neuansied-
lungen mit "zentrenrelevanten" Sortimenten in die zentralen Versor-
gungsbereiche. Entsprechende Zielsetzungen finden sich auch im
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005,
niedergelegt im Kap. 4.3.2 "GroBflachige Einzelhandelsvorhaben", Ab-
satz (4) "zentrenrelevante Sortimente" (s. ebendort Seite 37):
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—  "EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten
sind nur an stédtebaulich integrierten Standorten zulédssig.
Bei Standortentwicklungen auBerhalb der Innenstadt ist nachzu-
weisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitdt der
Innenstadt nicht gefdhrden."

Die in der Vergangenheit haufig diffusen Vorstellungen uber die kon-
krete Ausdehnung eines Zentrums mussen nunmehr grundsticks-
scharf konkretisiert werden, um zentrale Versorgungsbereiche ver-
bindlich operationalisieren zu kénnen. Erschwerend hierbei ist, dass
es keine Legaldefinition Uber die Beschaffenheit eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches gibt. Die Rechtsprechung gibt hierfir jedoch Hin-
weise. Eine Funktionsbeschreibung des BVerwG (Az 4C 7.07/11. Ok-
tober 2007) lautet wie folgt:

"Zentrale Veersorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Berei-
che einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen eine Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus plane-
rischen Festlegungen als auch aus den tatsdchlichen Verhéltnis-
sen ergeben."

Dartber hinaus muss es sich um stadtebaulich und siedlungsstruktu-
rell integrierte Standorte - idealerweise gewachsene Geschéftszentren
-, mit einem gewissen, stets auch Uber den Einzelhandel hinaus ge-
henden Versorgungsangebot handeln. Zudem ist die Dichte und Brei-
te der Nutzungsmischung von Bedeutung. MaBgeblich fur die Einstu-
fung ist zwar der Umfang der Einzelhandelsnutzungen, welche als
Orientierungswert mindestens 1.000 gm VKF aufweisen sollte, doch
macht die Arrondierung mit Dienstleistern aller Art, aber auch Gastro-
nomie oder ggf. sonstige Einrichtungen der Daseinsvorsorge, den
Zentrencharakter aus.
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Einzelne Fachmérkte oder Fachmarktagglomerationen mit speziali-
siertem Angebot (z. B. Baumarkt, Mdbelhaus, Elektro-Fachmarkt) kdn-
nen demzufolge keine zentralen Versorgungsbereiche sein.

Bei der kleinrAumigen Abgrenzung werden folgende Kriterien beruck-
sichtigt:

—  Art der Nutzungsstruktur
(Einzelhandelsdichte, Multifunktionalitat, Dichte publikumswirksa-
mer Erdgeschossnutzungen)

—  Bebauungsstruktur (baulicher Zusammenhang)

—  Verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Zentrums

—  Gestaltung von Raum und Infrastruktur

— Potenzielle Barrieren und Zasuren wie Bahntrassen, Gewasser
etc.

Zudem sollte die Kompatibilitdt zur Bauleitplanung gewahrleistet sein.
Reine Wohngebiete, Gewerbe- oder Industriegebiete kommen als
zentrale Versorgungsbereiche nicht in Betracht; geeignet sind dage-
gen Kern-, Misch-, oder Sondergebiete und in Nahversorgungszen-
tren auch besondere Wohngebiete. Hervorzuheben ist, dass es sich
bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche um eine objektive
Tatsachenfeststellung handelt, welche damit auch gerichtlich tGberpraf-
bar ist. Der gestalterische Wille der Gemeinde spielt nur insoweit eine
Rolle, als kinftige Erweiterungsflachen, welche in der Gegenwart
noch keine zentrenaddquaten Nutzungen aufweisen, bei Einleitung
entsprechender Planungsabsichten bereits im Vorgriff in einen ZVB
einbezogen werden kénnen®.

9 Vgl. zur Begrifflichkeit sowie zur Funktionalitdt und Abgrenzung eines "zentralen Versor-
gungsbereiches" weiterflihrend auch: Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzelhan-
del; vhw-Verlag 2007; Seite 77ff.
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3.4.2 Zentrale Versorgungsbereiche in Grevesmiihlen

Fir Grevesmuihlen bedeutet dies, dass zunachst das Stadtzentrum
zweifelsfrei als zentraler Versorgungsbereich zu klassifizieren ist. Das
Angebotscluster Sky/Kik an der Kreuzung Badstuberbruch/Klutzer
StraBe wird als Innenstadtergédnzungsbereich hinsichtlich seiner "Mas-
se" und der stadtebaulich integrierten Lage ebenfalls den Kriterien ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches gerecht. Der Standortbereich ist
zwar radumlich vom ZVB Innenstadt separiert (ca. 200 m), kann jedoch
fuBlaufig problemlos Gber den Behrensgang erreicht werden. Zudem
Ubernimmt Sky einerseits wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die
Innenstadt, andererseits wird der Sky/Kik-Kundenparkplatz auch von
Innenstadtbesuchern genutzt.

Weiteren Angebotsclustern, wie dem Standortbereich Klitzer StraB3e
um Marktkauf/Norma oder dem Gewerbegebiet Ost, fehlt es aus Gut-
achtersicht an der notwendigen siedlungsstrukturellen Integration,
Multifunktionalitédt oder Dichte der publikumswirksamen Erdgeschoss-
nutzungen, sodass diese keine eigenstandigen zentralen Versor-
gungsbereiche darstellen. Dies betrifft gleichermaBen die solitar gele-
genen Objekte Netto in der Wismarschen StraBe sowie Lidl in der LU-
becker StraBe. Diese sind zwar siedlungsstrukturell integriert und
ubernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen, sie verfiigen aber
weder Uber die notwendige Angebotsmasse, noch Uber eine entspre-
chend ausdifferenzierte Multifunktionalitdt bzw. Dichte publikumswirk-
samer Erdgeschossnutzungen.

BulwienGesa AG
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ZVB Innenstadt-
Ergénzungsbereich Sky/Kik

fuBlaufige Verknipfung

Potenzialflache
"ehem. Sparkasse"

mogl. Erweiterung
Frischemarkt Boost

Erdgeschossnutzungen

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstatten

- Gewerbe / Blro

KFZ-Handel / Tankstellen

- Leerstand

ZVB Hauptzentrum
Innenstadt

ZVB Erganzungsbereich,

1
/ I mégliche Erweiterungsfléiche]I
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3.43 Zentrenprofile
3.4.3.1 ZVB Innenstadt

Abgrenzung

Die Abgrenzung der Innenstadt im Sinne eines zentralen Versor-
gungsbereiches zeigt vorstehende Ubersicht. MaBgeblich sind die Art
und Dichte der auf den Publikumsverkehr ausgerichteten Gebaude-
nutzungen. Einzelhandel steht hierbei im Vordergrund, ist jedoch nicht
das alleinige Kriterium. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im
Wesentlichen den innerstadtischen Teil der Wismarschen StraBe so-
wie die August-Bebel-StraBe, GroBe SeestraBe und den Rathaus-
platz.

Baulich-funktionales Konzept

Die Innenstadt ist gekennzeichnet durch altstadttypische, kleinteilige
und verdichtete Baustrukturen. Ein GroBteil der Geb&audesubstanz
wurde in den vergangenen Jahren saniert und bildet mit den histori-
schen Rathdusern und der St. Nikolai Kirche ein attraktives In-
nenstadtensemble, jedoch sind eingestreut auch einzelne renovie-
rungsbedurftige und/oder leer stehende Gebaude vorhanden. Die Erd-
geschosse in den StraBen des zentralen Versorgungsbereiches sind
nahezu durchgéngig fur die Aufnahme von Geschéftsnutzungen ge-
eignet und verfigen gréBtenteils Gber Schaufensterfronten. Die Ober-
geschosse sind uUberwiegend durch Wohnnutzungen gepréagt. Hand-
lungsbedarf besteht am Sparkassenplatz, wo das ehemalige Kino seit
Jahren leer steht und insofern Entwicklungspotenziale méglich sind.

Eine FuBgéngerzone ist in Grevesmihlen nicht vorhanden, sodass
eine direkte Erreichbarkeit der Geschéafte mit dem Pkw mdglich ist,

BulwienGesa AG

Parkstreifen entlang der StraBen sind nahezu Uberall vorhanden. Ein
besonderes Handicap in der Wismarschen StraBe ist die Enge des
StraBenraums. Die FuBwege sind Uberwiegend sehr schmal, was
Konfliktpotenzial zwischen FuBgéangern, Radfahrern und Gewerbetrei-
benden mit AuBenauslagen bzw. Werbeaufstellern generiert. Allge-
mein ist die Erreichbarkeit der Innenstadt fur auswartige Kunden trotz
Ausschilderungen recht unibersichtlich, weil v. a. aus Richtung Nor-
den und Osten (von dort Uber die Wismarsche StraBe) das Geschafts-
zentrum nicht direkt anfahrbar ist. Hinzu kommt ein teilweise sehr
kleinteiliges innerstadtisches StraBennetz, in dem nur wenige Haupt-
straBBen erkennbar sind. Eine auf Empfehlung des Verkehrskonzeptes
fir Grevesmuhlen'® 2008 geénderte Verkehrsfuhrung, die u. a. eine di-
rekte Anfahrbarkeit der Innenstadt auch von der B 105 aus nérdlicher
Richtung ermdglichte, wurde zwischenzeitlich (2010) nach Einwanden
der Politik bzw. von Teilen der Offentlichkeit widerrufen.

Ein Parkleitsystem ist nicht vorhanden. Stellplatze werden zwar gene-
rell in ausreichender Anzahl vorgehalten (It. Aussage Verkehrskonzept
und auch soweit dies bei der Begutachtung erkennbar war), dies wird
von einem Teil der Kunden hingegen anders wahrgenommen (s. Kap.
3.7 "Kundenbefragung").

Frequentierung

SchwerpunktmaBig wurde im ZVB Innenstadt die Passanten-Fre-
quenz im Verlauf Wismarsche StraBe-Marktplatz-August-Bebel-StraBe
an sechs Zahlpunkten gemessen. Die Wismarsche StraBBe weist ins-
gesamt die hdéchsten Frequenzen auf, wobei diese auf Héhe Kloppen-
burg am starksten sind (ca. 576 Passanten je Stunde) und in Richtung
Osten leicht abnehmen (ca. 544).

10 Erstellt durch team red GmbH; in Kraft getreten am 7.12.2008
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Etwas geringere Frequenzen (ca. 532) liegen am Messpunkt August-
Bebel-StraBe in Hohe des alten Rathauses vor, die noch fast an die
Spitzenwerte heranreichen.

Demgegeniiber féllt die Frequenz am westlichen Marktplatz am Uber-
gang zur GroBen SeestraBe bereits deutlich niedriger aus (ca. 244).
Markant ist der deutliche Abfall in der August-Bebel-StraBe mit zuneh-
mender Entfernung vom Marktplatz. Am Z&hlpunkt in Héhe des Kuh-
hirtengangs wurde mit lediglich ca. 220 Passanten je Stunde somit
nur noch gut ein Drittel des Spitzenwertes gemessen, etwa auf H6he
der ehemaligen Sparkasse sinkt die Frequenz nochmals auf nur ca.
136. Insofern sind die Wismarsche StraBe zwischen Marktplatz und
Am Lustgarten sowie der nérdliche Abschnitt der August-Bebel-StraBe
als Hauptlagen zu klassifizieren. Die weiteren StraBenabschnitte in-
nerhalb des ZVB Innenstadt sind als Nebenlage zu charakterisieren.

Alles in allem sind die in Grevesmuhlen gemessenen Passantenfre-
quenzen - auch an den bestbesuchten Messpunkten - fur ein Mittel-
zentrum eher niedrig zu bezeichnen.

Angebotsstruktur

Grevesmiuhlen ist ein landliches Mittelzentrum mit gewachsener Ein-
zelhandelstradition und ausgepragtem, differenziertem Fachge-
schéaftsbesatz in der Innenstadt bei gleichzeitig niedrigem Filialisie-
rungsgrad. Die N&he zu den Oberzentren Libeck und Schwerin, der
Kreisstadt Wismar und insbesondere dem Einkaufszentrum MEZ in
Gagelow setzt dem Entwicklungspotenzial des innerstadtischen Ein-
zelhandels Grenzen.

BulwienGesa AG

Mit insgesamt 65 aktiven Ladeneinheiten im ZVB Innenstadt bei einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 5.010 gm verfligt die Innenstadt tber
eine gering dimensionierte durchschnittliche LadengréBe von nur ca.
77 gm. Gleichzeitig stehen 18 Geschéfte leer, woraus eine durchaus
beachtliche Leerstandsquote von rund 21,5 % resultiert.

Hauptgeschéftsbereich innerhalb des ZVB Innenstadt ist die Wismar-
sche StraBe zwischen der Kreuzung Am Lustgarten/Santower Stra3e
im Osten sowie dem Rathausplatz im Westen. Hinsichtlich Angebots-
dichte, Multifunktionalitdt und Frequentierung weist dieser Abschnitt
die gunstigsten Rahmenbedingungen in der Innenstadt auf. Die Au-
gust-Bebel-StraBe etwa ab dem alten Rathaus in sidlicher Richtung
sowie die GroBe SeestraBe fallen deutlich hinter der Wismarschen
StraBe zurlick und sind als Nebenlage zu charakterisieren. Der dorti-
ge Geschéftsbesatz ist aufgelockerter und weist v. a. in deren sudli-
chem Abschnitt Licken auf.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind im zentralen Versorgungsbe-
reich nicht ansassig. Wesentliche Magnetanbieter sind dem periodi-
schen Angebotsspekirum zuzuordnen (s. Kap. 3.7 "Kundenbefra-
gung"), auf das mit rd. 8,8 Mio. Euro p. a. ca. 47 % des innerstadti-
schen Einzelhandelspotenzials von insgesamt ca. 18,5 Mio. Euro p. a.
entfallen.

Der abgéngige Markant Supermarkt mit ca. 500 gm VKF fungiert als
Anker am &stlichen Ende des zentralen Versorgungsbereiches, Klo-
ppenburg (ca. 450 gm VKF) - derzeit einziger Drogeriemarkt in Gre-
vesmiuhlen - und der Frischemarkt Boost am Rathausplatz sind wichti-
ge Frequenzbringer im Zentrum des ZVB. Fir eine Kleinstadt ist es je-
doch durchaus typisch und fir die Funktionsfahigkeit der Innenstadt
auch notwendig, dass diese Nahversorgungsaufgaben tbernimmt.
Orte wie Grevesmuhlen sind fur eine vollstdndige Funktionsteilung
zwischen Nahversorgung und Nonfood-Fachhandel zu klein.
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Wie die Kundenbefragung zeigen wird, relativiert sich die Bedeutung
speziell des Markant-Supermarktes flir die Innenstadt erheblich. Er
verfugt kaum Uber Uberértliche Ausstrahlung und die Masse seiner
Kunden stammt aus einem fuBlaufigen Umfeld. Er fungiert insoweit
als reiner Nahversorger, erganzt um Gelegenheitskaufe der Ubrigen
Innenstadtbesucher. Der Markt soll auf Grund unzureichender Stand-
ort- und Objektbedingungen bereits kurzfristig geschlossen werden™.
U. a. ist die Verkaufsflache von rund 500 gm fir ein Lebensmittelvoll-
sortiment mittlerweile bei weitem zu klein; das Gebaude weist einen
ungunstigen, durch Treppen und eine seitliche Rampe Uberbrickten
Niveauunterschied zur Wismarschen StraB3e auf und Stellplatze sind
nicht eingangsnah vorhanden, sondern als Offentliche Stellplatze auf
der Rickseite des Gebaudes angeordnet. Als Ersatzstandort fir Mar-
kant wird derzeit ein Grundstlick 6stlich benachbart zum Bahnhof pra-
feriert. Der Supermarkt soll dort in ein Nahversorgungszentrum einge-
bunden werden. Dieses Vorhaben ist ein wesentlicher Ausl6ser der
Konzeptfortschreibung und Gegenstand einer gesonderten Wirkungs-
analyse im Schlussteil des Konzeptes.

Trotz ihrer funktionalen Defizite z&hlt die Markant-Ladenflache gleich-
wohl zu den wenigen Einheiten, die mit einer mittleren Dimensionie-
rung zumindest potenziell fir die Aufnahme einer ausstrahlungsstar-
ken Ankernutzung geeignet sind. Ob diese erneut fir eine Einzelhan-
delsnachnutzung aktivierbar ist, bleibt abzuwarten, denn der Niveau-
unterschied zur Wismarschen Strae kann nicht beseitigt werden und
kénnte sich hierfir prohibitiv auswirken. Wichtig ist in erster Linie,
dass der Standort kunftig fur eine zentralitatsbildende Nutzung mit ge-
wissem, nach Moglichkeit auch Uberdrtlichem Kundenaufkommen ge-
nutzt wird. Dies ist auch auBerhalb des Einzelhandels mit Gastrono-
mie, Dienstleistungen oder auch therapeutischen Einrichtungen még-
lich. S. hierzu auch die Empfehlungen im Konzeptteil.

" Nach Redaktionsschluss des Gutachtens wurde bekannt, dass der Eigentiimer seinerseits

den Mietvertrag nunmehr bereits zum 31.12.2013 gekundigt hat.
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Neben den Anbietern des periodischen Bedarfs bestehen einige,
vorwiegend kleinteilige Modeboutiquen und diverse Fachgeschéfte
des personlichen Bedarfs, vorwiegend im gulnstigen bzw. Preis-
einstiegssegment. Zu den flachengréBeren Anbietern der Innenstadt
zéhlen das Kleinkaufhaus "Kaufhaus einmal anders", ein Bekleidungs-
Discountmarkt, Intersport Zepuntke und der Fashion Shop.

NKD, Ernstings's family und Armbruster Schuhe sind die bisher einzi-
gen niedrigpreisigen Mode-/Schuh-Filialisten.

Im Elektro-/Technik Bedarf ist Euronics-Gutow als kleinteiliges Fach-
geschéft gleichwohl der einzige Anbieter mit einem prinzipiell umfas-
senden Angebot. Des Weiteren sind in dieser Warengruppe u. a. zwei
Hausgeréatehandler und ein Vodafone Handyshop anséssig.

Erganzt wird das Angebot im aperiodischen Bedarf u. a. durch Blu-
menladen, zwei Buchhandlungen und einen Raumausstatter.

Potenzialfldchen
Innerstadtische Potenzialflachen bestehen derzeit - soweit bekannt -

a) am Standort der ehemaligen Sparkasse in der August-Bebel-
StraBe, wo im Erdgeschoss eines Neubaus ca. 800 gm Nutzfla-
che realisiert werden kénnten;

b) beim Frischemarkt Boost am Marktplatz mit Erweiterungspotenzi-
al um ca. 80 gm VKF;

c) in der die Nachnutzung der Markant-Ladenflache mit etwa 500
gm VKF nach SchlieBung/Verlagerung des Supermarktes sowie

d) in Form eines unbebauten Grundstiicks im Siiden des Sparkas-
senplatzes, dort in zweiter Reihe hinter dem Markant-Gebaude
liegend.
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Nachteilig fir eine Handelsnutzung ist beim friheren Sparkassenob-
jekt die Nebenlage im gering frequentierten Stdabschnitt der August-
Bebel-StraBe.

Auch die Potenzialflache am Sparkassenplatz ist lagebedingt weniger
fir Einzelhandel geeignet und sollte primar fur arrondierende Dienst-
leistungen vorgehalten werden.

Eine vollstdndige Neuentwicklung des Markant-Standortes fir einen
zeitgeméaBen Lebensmittelmarkt musste eine erhebliche Erweiterung
der Verkaufsflache auf mindestens ca. 1.200 gm, besser um 1.500 gm
ermdglichen und zudem eingangsbezogene Stellplatze in nennens-
wertem Umfang (mindestens ca. 50 PP, besser 100 PP) hervorbrin-
gen. Zudem musse der Niveauversprung nivelliert werden.

Der bestehende (und im Obergeschoss allerdings vermietete) Baukor-
per ware flr eine solche Ertiichtigung nicht mehr verwendbar.

Um Gberhaupt eine ausreichende Grundstlcksflache von ca. 4.000
bis 5.000 gm zu schaffen, missten ferner eine ganze Reihe benach-
barter Grundstiicke zumindest teilweise einbezogen werden, womit
ein latenter Konflikt zu den Nutzern der Wohnbebauung auf der West-
seite der StraBe Am Lustgarten entstiinde, da dies vermutlich mit der
Abtretung von Teilen der Géarten und rickwartigen Hofnutzungen ver-
bunden wére.

Selbst dann ist nicht gesichert, dass ein solches Vorhaben ausrei-
chend marktgéngig zu gestalten ware, weil die stadtebaulich praferier-
te Hinwendung der Eingangslage zur Wismarschen StraB3e in einem
Zielkonflikt mit den immer noch rlackwartig gelegenen, jedoch ein-
gangsbezogen nachgefragten Stellplatzen stiinde. Entweder wirde
der Baukdrper also in den Ruckraum verlagert - die Stellplatze befan-
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den sich dann stadtebaulich wenig attraktiv vorgelagert zur Wismar-
schen StraBe - oder er wirde mit seiner Eingangsfront zum Sparkas-
senplatz gedreht (und wendet der Wismarschen StraBe die Ruckfront
und Anlieferung zu), was stadtebaulich ebenso wenig vorteilhaft ist,
oder seine Stellplatze mussten kostenaufwéandig (und von den Kun-
den nicht gerade bevorzugt) in einer Tiefgarage platziert werden.

Alle Aspekte zusammengenommen lassen eine solche Entwicklung
derzeit nicht realistisch erscheinen.

Das am Sparkassenplatz leerstehende ehemalige Kino ist fur eine
Einzelhandelsnachnutzung baulich-funktional grundsétzlich nicht ge-
eignet. Da es direkt vis a vis der Seitenfront von Markant liegt, ist sei-
ne Neuentwicklung jedoch ebenfalls mit der Markant-Nachentwicklung
verknUpft. Gelingt dort eine Nachnutzung, welche die Zentralitat des
Standortes erhélt oder gar stérkt und dabei auch die Seitenfront des
Gebéaudes wieder 6ffnet, steigt auch die Lagegunst des Kinogrund-
stlicks.

Insoweit sind in absehbarer Zeit kaum zusétzliche Flachenpotenziale
mit ausgesprochener Einzelhandelseignung in der Innenstadt aktivier-
bar. Gewisse Reserven resultieren aus der Wiederbelegung von Leer-
stédnden, wobei es sich aber mit Ausnahme der Nachnutzung des Mar-
kant-Marktes ausschlieBlich um kleinteilige Einheiten handelt. Insofern
weist die Innenstadt derzeit nur bedingt kurzfristig aktivierbare markt-
gangige Flachen mittlerer Gr6Be (>100 gm) auf, wie sie von filialisie-
renden Konzepten nachgefragt werden. In Einzelfallen wére insoweit
auch die Mdglichkeit der Flachenzusammenlegung kleinerer Einheiten
zu prufen.
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Standortprofil ZVB Innenstadt

Abgrenzung
—  Wismarsche StraBBe westlich der Kreuzung Am Lustgarten, Rat-

hausplatz, GroBe SeestraBe, August-Bebel-StraBe nordlich des
Karl-Liebknecht-Platzes

Baulich-funktionales Konzept

— Geschlossene, altstadttypische Blockrandbebauung mit Gberwie-
gend zwei- bis dreigeschossigen Wohn- und Geschéftshausern.
Im EG vorwiegend Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie.
In den OGs verbreitet kleinmaBstébliche Wohnnutzungen.

VerkehrserschlieBung MIV
— Osten: Wismarsche Str. (EinbahnstraB3e) erreichbar tber
Am Lustgarten / Santower StraB3e (L 02).
Suden: August-Bebel-StraBe
Westen: GroBe Seestral3e Uber Goethestrale
Norden: keine direkte Zufahrt vorhanden

VerkehrserschlieBung OV

— 3 Stadtbushaltestellen im ZVB; Regionalbushaltestellen tuer-
halb d. ZVBs u. a.: Am Lustgarten, Bahnhof, Malzfabrik, Arzte-
haus

Angebotsumfang Einzelhandel

—  Aktive Gesamt-VKF: 5.010 gm in 65 Ladeneinheiten; Gesamt-
Umsatz: ca. 18,5 Mio. Euro p. a.

— g-Ladenflache ca. 77 gm VKF; Leerstandsquote ca. 21,5 %

Relevante Wettbewerbsstandorte
— MEZ Gagelow, Innenstadte/Einkaufszentren von Wismar, Libeck,
Schwerin

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur ZVB Innenstadt
Gesamtumsatz: Ca. 18,5 Mio. Euro p. a.

47,4 %

14,6 %
24,4 %

42% 80%

- Periodischer Bedarf: 8,8 Mio. €
- Modischer Bedarf: 4,5 Mio. €
- Elektro/Technik: 1,5 Mio. €

I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,8 Mio. €
I:I Einrichtungsbedarf: 0,2 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 2,7 Mio. €

FlachengroBte Betriebe im ZVB Innenstadt
(ab 150 gm VKF; VKF geschatzt, auf 50 gm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage
Markant Supermarkt 500 Am Lustgarten
Kloppenburg Drogeriemarkt 450 Wismarsche StraBe
Kaufhaus Seidel Kleinkaufhaus 400  Wismarsche StraBe
Discountmarkt Bekleidung 300  August-Bebel-StraBe
NKD Bekleidung 300 Wismarsche StraBe
Intersport Zepuntke  Sportartikel 200  Wismarsche StraBe
Fashion Shop Bekleidung 200 Wismarsche StraBBe
Frischemarkt Boost LM SB-Markt 150 August-Bebel-StraBe

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG; Rundungsdifferenzen méglich

Potenzialflachen

— Neubau "ehem. Sparkasse" (ca. 800 gm VKF); Erweiterung
Frischemarkt Boost (ca. 80 gm); Markant-Geb&aude, unbebautes
Grundstick am Sparkassenplatz, Kino-Nachnutzung
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Optisch aufgewertetes 6stliches Entrée zur Innenstadt
im Kreuzungsbereich Wismarsche StraBe / Am Lustgar-
ten / Santower StraBe; linker Bildrand: Markant-Markt

Marktplatz mit Wochenmarkt,
links im Hintergrund das Alte Rathaus

Frequenzarme August-Bebel-StraBBe auf
Hohe Kuhhirtengang in Richtung Siiden

Wismarsche StraBe mit dem Innenstadtmagneten
Kloppenburg Drogerie und Rathaus im Hintergrund

Wismarsche StraBe auf Hohe Backergang in Richtung
Marktplatz (Westen)

Ruckwartige Ansicht von Markant aus Blickrichtung
Sparkassenplatz
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Leerstand ehem. Foto-Winkler Leerstand ehem. Sparkasse Leerstand ehem. Kino
August-Bebel-StraBe 26 August-Bebel-StraBBe Sparkassenplatz / Kinogang
Leerstande Leerstand ehem. Ostseezeitung Suldstadt: Leerstand ehem. Lidl / Schlecker
Wismarsche StraBe 18 August-Bebel-StraBe 2 / Marktplatz Rehnaer StraBe
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3.4.3.2 ZVB Innenstadt-Erganzungsbereich Sky/Kik
Abgrenzung und baulich-funktionales Konzept

Dieser zentrale Versorgungsbereich umfasst in erster Linie den beste-
henden Sky-Gebaudekomplex mit Einzelhandelsbetrieben, Dienstleis-
tern und Gastronomie sowie das zugeordnete Stellplatzareal. Be-
grenzt wird er durch das zweigeteilte Autohaus Martens, die StraBe
Badstuberbruch im Stden und die SandstraBe im Siden. Der zentrale
Versorgungsbereich kann von seiner sehr gut sichtbaren Lage im
Kreuzungsbereich der B 105 / L 03 profitieren.

Der Standort liegt nérdlich des Badstliberbruch und somit auBerhalb
der eigentlichen Innen- bzw. historischen Altstadt. Insofern besteht
kein direkter baulicher Zusammenhang mit dem Geschéftszentrum.
Die rdumliche Néhe und die sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit erlau-
ben jedoch die Einstufung als Innenstadt-Erganzungsbereich.

Angebotsstruktur

Der Standort ist durch den Verbrauchermarkt Sky und den Beklei-
dungsdiscounter Kik geprégt. Erganzende kleinteilige Nutzungen be-
stehen aus Apotheke, Bistro sowie den Konzessionaren im Sky-Vor-
kassenbereich. Im Obergeschoss fungiert die Geschéftsstelle der Bar-
mer GEK als Frequenzbringer.

Der Sky-Verbrauchermarkt ist zweitgréBter Lebensmittelanbieter in
Grevesmuhlen, weshalb der Umsatzschwerpunkt des Standortberei-
ches mit einem Anteil von mehr als 80 % im periodischen Bedarf liegt.

BulwienGesa AG

Auf den modischen Bedarf entfallen ca. 10 % des Umsatzvolumens.
Kik ist zwar flachengréBter Bekleidungsfachmarkt in der Stadt, kann
als Discountmarkt mit niedrigen Flachenproduktivitdten jedoch nur ei-
nen begrenzten Umsatzbeitrag leisten.

Weitere "zentrenrelevante Nonfood-Sortimente" sind vorwiegend in
Form von Randsortimenten bei Sky und Kik sowie bei den Konzessio-
naren vertreten, diese spielen aber nur eine untergeordnete Rolle.

Potenzialfldche

Entwicklungspotenziale kénnten durch die Verlagerungsplanungen
des benachbarten Autohauses entstehen, durch das Grundstlicks-
bzw. Gebaudeflachen fir neue Nutzungen frei werden wirden. Das
Flachenpotenzial bewegt sich dabei vermutlich deutlich unterhalb der
GroBflachigkeit.

Stellplatzsituation

Der Kundenparkplatz dient faktisch als Innenstadt-Parkplatz, es be-
steht sogar eine Ausschilderung fir FuBgénger zur Innenstadt. Konse-
quenz ist ein latenter Konflikt mit den Betreibern der anséssigen Ge-
schéafte und Dienstleister, da deren Kundenstellplatze von Innenstadt-
Besuchern blockiert werden. Auch dieser Umstand spricht daflr, die
Innenstadt verkehrlich fur Fahrzeuge aus Richtung Norden zu 6ffnen.
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Standortprofil ZVB Innenstadt-Ergédnzungsbereich Sky/Kik

Abgrenzung
—  Zwischen BadstlUberbruch, Klitzer StraBe und SandstraBe

Baulich-funktionales Konzept
—  Zweigeschossiges Geschaftshaus, im EG befinden sich die Ein-
zelhandelsflachen, im OG Burordume (Barmer GEK)

VerkehrserschlieBung MIV

—  Stellplatz-Zufahrt Gber die SandstraBe, separate LKW-Anliefe-
rung ebenfalls Gber die SandstraBe mit Anbindung an die Klutzer
StraBe (L 03)

VerkehrserschlieBung OV )
— Bushaltestelle Regionalbusse und Stadtbus am Arztehaus in
Klatzer StraBBe, Stadtbushaltestelle in SandstraBe

Angebotsumfang Einzelhandel
—  Aktive Gesamt-VKF: 2.200 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 6,7 Mio.
Euro p. a.

Relevante Wettbewerbsstandorte
— STV Marktkauf/Norma, Lebensmittelméarkte in Grevesmiuihlen,
Bekleidungsfachméarkte im MEZ Gagelow

Potenzialflache
—  Westlich benachbartes Autohausareal nach einer evitl. Verlage-
rung

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur ZVB Innenstadt-Ergdnzungsbereich Sky/Kik
Gesamtumsatz: Ca. 6,7 Mio. Euro p. a.

80,2 %

0, 0,
0% 27% 1,3% 97 %

- Periodischer Bedarf: 5,4 Mio. € I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,2 Mio. €
- Modischer Bedarf: 0,7 Mio. € I:I Einrichtungsbedarf: 0,0 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,1 Mio. € I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 0,4 Mio. €

Ankerbetriebe im ZVB Innenstadt-Ergdnzungsbereich Sky/Kik

(VKF geschatzt, auf 50 gm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage
Sky Verbrauchermarkt 1.500 Klutzer StraBe
Kik Bekleidung 600 Klutzer StraBe

Apotheke 50 Klutzer StraBe

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG; Rundungsdifferenzen méglich

See-Apotheke
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ZVB Innenstadt-Ergangzungsbereich Sky/Kik
u. a. Sky, Kik, Barmer GEK

ZVB Innenstadt-Ergangzungsbereich Sky/Kik
u. a. Sky, Kik, Barmer GEK

ZVB Innenstadt-Ergangzungsbereich Sky/Kik
u. a. Sky, Kik, Barmer GEK; Zufahrt von der Sandstr.

ZVB Innenstadt-Ergdngzungsbereich Sky/Kik
u. a. Sky, Kik, Barmer GEK;
FuBgéngerzugang vom Badstuberbruch (B 105)

ZVB Innenstadt-Ergangzungsbereich Sky/Kik
u. a. Sky, Kik, Barmer GEK; Verbindungsweg zur In-
nenstadt mit Wegweiser (ca. 200 m) via Behrensgang

Behrensgang in Richtung Norden als Verbindungsweg
ZVB Innenstadt — ZVB Innenstadt-Ergdnzungsbereich
Sky/Kik
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3.5 Nahversorgungsabdeckung - Ausgangslage

Einen wichtigen Bestandteil der Marktanalyse stellt die Betrachtung
der Nahversorgungsabdeckung in Grevesmuhlen dar. Dafur wurden
die wesentlichen Lebensmittelmérkte im Stadtgebiet von Grevesmiih-
len lokalisiert und jeweils mit 700-Meter-Entfernungsradien versehen;
diese Distanz wird in landlichen RGumen gemeinhin noch fuBBlaufig ak-
zeptiert.

Das nérdlich der Bahntrasse gelegene Stadtgebiet ist quantitativ na-
hezu vollstandig abgedeckt, nur in den &uBeren westlichen Randbe-
reichen bestehen kleine Licken. Demgegenuber komplett unterver-
sorgt ist die Siidstadt seit der Verlagerung des Lidl Marktes aus der
Rehnaer StraBe in die Libecker Chaussee und der SchlieBung der
einst am selben Standort anséssigen Schlecker-Drogerie.

Unterschiede bestehen hinsichtlich der Erreichbarkeit von Discountern
bzw. Supermérkten/Vollsortimentern. Die Nahversorgung im 6stlichen
Stadtbereich sowie im duBersten Westen ibernehmen ausschlieBlich
Discounter; in der Stadtmitte sowie im Norden liegen Uberschneidun-
gen von Supermaérkten/Vollsortimentern vor. Die innerstadtischen Le-
bensmittelmérkte Boost und auch Markant kdnnen allerdings auf
Grund ihrer geringen Flachenausstattung keinen Vollsortimentsan-
spruch einlésen.

Die qualitative Bestandsanalyse des Nahversorgungsnetzes offenbart
erhebliche Unterschiede zwischen den wesentlichen Anbietern:
Marktkauf Korzak préasentiert sich nach erfolgter umfassender Moder-
nisierung als zeitgem&B aufgestellter, attraktiver Verbrauchermarkt.
Auch Lidl in der Lubecker Chaussee und der anstelle des friheren
Edeka Marktes Korzak errichtete Netto Discounter agieren unter zeit-
geméaBen Voraussetzungen.

BulwienGesa AG

Die weiteren Lebensmittelméarkte in Grevesmihlen (Markant, Frische-
markt Boost, jedoch auch Penny, Norma, Aldi) sind hingegen mit teil-
weise erheblichen Objekischwéchen behaftet, die sich im Wesentli-
chen in zu geringen Dimensionierungen der Verkaufsflachen ausdri-
cken. Aldi liegt zudem ungunstig in zweiter Reihe.

Auch der Frischemarkt Boost am Marktplatz verfugt tber keine eige-
nen Stellplatze, bei Markant sind diese auf der Geb&auderlckseite an-
geordnet, ohne direkten Zutritt zum Objekt. Letzterer ist zudem durch
Stufen und eine fehlende ebenerdige Erreichbarkeit gehandicapt (s.
ausfihrlich Kap. 3.4.3.1).

Siedlungsstrukturell ist hervorzuheben, dass Marktkauf/Norma und
Aldi/Penny jeweils randsténdig situiert sind und insoweit keinen nen-
nenswerten fuBlaufigen Nahbereich aufweisen.

Trotz einer quantitativ durchaus reichlichen Flachenausstattung ist
das Nahversorgungsnetz in Grevesmuhlen insoweit nicht optimal aus-
gestaltet. Neben Deckungslicken im stdlichen Stadtbereich sind hier-
bei vor allem Objekt- und Lageméangel hervorzuheben.

Aufgrund der geringen Einwohnerzahlen in den eingemeindeten Orts-
teilen sind eigene Nahversorgungsstrukturen dort weder vorhanden
noch wéren sie tragfahig.

Die geplante Neuansiedlung des abgangigen Markant-Marktes aus
der Innenstadt an den Bahnhof in Verbindung mit einer Verlagerung
des siedlungsstrukturell bisher randstéandigen Aldi-Marktes dorthin ist
insoweit auch unter Aspekten einer verbesserten Versorgungsabde-
ckung fur die Sudstadt zu beurteilen; zudem wirde Aldi eine stadte-
baulich vorteilhafteren, weil vollstdndig integrierten Standort einneh-
men (s. hierzu Konzeptteil und separate projektbezogene Wirkungs-
analyse in Kap. 5)
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Kernstadt Grevesmiihlen:
Gegenwartige
Nahversorgungsabdeckung
FuBlaufige 700m-Radien

Supermarkt/
Vollsortimenter

Discounter

Zentrale
Versorgungsbereiche

q00
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Moderner Lidl-Discounter in der Libecker StraBe Verbundstandort Penny, Getrankeland und Subway;
(B 105) verkehrsorienterte Lage im Gewerbegebiet Ost
(Gruner Weg/Wismarsche StraBe)

Aldi; verkehrsorienterte Lage im Gewerbegebiet Ost,
(Griiner Weg)

Verbundstandort Marktkauf, Zoo-Geschéft, Norma; Verbundstandort Marktkauf, Zoo-Geschéaft, Norma;
verkehrsorientiert gelegen am nérdlichen Stadtrand verkehrsorientiert gelegen am nérdlichen Stadtrand
(Klutzer StraBe) (Klutzer StraBe)

Moderner Netto-Discounter in Wohngebietslage
(Wismarsche StraBe / Am Wasserturm)
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3.6 Umland-Wettbewerb

Wie bereits dargestellt, steht der Grevesmuhlener Einzelhandel unter
dem Einfluss der Wettbewerbsstrukturen der Ubergeordneten Ober-
zentren LUbeck und Schwerin sowie des Mittelzentrums Wismar mit
umfassendem Angebot aller Branchen.

Wesentlichster Wettbewerbsstandort im Umland ist das vor den Toren
Wismars gelegene Einkaufszentrum MEZ (Mecklenburger Einkaufs-
zentrum) ca. 16 km d&stlich in Gagelow, das in rund 15 Minuten Fahr-
zeit Uber die B 105 bequem mit dem Pkw erreicht werden kann. Der
"Grine Wiese"-Standort kann mit Angebotsbreite und -masse sowie
einem groBzlgigen, kostenlosen Parkplatzangebot gegeniber Gre-
vesmuhlen punkten und entfaltet somit eine starke Sogwirkung, die
Kaufkraftabflisse aus der Stadt bewirkt. Zu den zahlreichen dortigen
Wettbewerbern z&hlen u. a. ein Real-SBWH, Medimax-Elektrofach-
markt, die Modefachmarkte Adler und Holtex, Danisches Bettenlager,
Max Bahr Bau- und Heimwerkermarkt, Reno Schuhe und T€Di. Des
Weiteren komplettieren u. a. ein Woolworth-Kaufhaus, Fahrrad-Fach-
geschéft, Mébelhaus und zahlreiche arrondierende Fachgeschéfte al-
ler Sortimente, Dienstleister und Gastronomie das Angebotscluster in
Géagelow.

Wismar ebenfalls westlich vorgelagert sind in der unweit des MEZ ge-
legenen Fachmarktagglomeration Zierower StraBe u. a. Marktkauf,
Roller-Moébel sowie ein Expert-Elektro-Fachmarkt aktiv.

Die Wismarer Innenstadt verfigt ebenfalls Gber ein vielfaltiges Ange-
bot, das jedoch quantitativ hinter dem MEZ Gagelow zurlicksteht.
Kundenmagneten in der Innenstadt sind u. a. das traditionsreiche
Karstadt-Stammhaus, C&A und H&M.

BulwienGesa AG

Die benachbarten Grundzentren Klitz und Boltenhagen verfligen
- durch den Nachfragefaktor Fremdenverkehr gestiitzt - (iber eine ver-
gleichsweise gut entwickelte Eigenausstattung, v. a. im periodischen
Bedarf. Magnetanbieter sind Penny und Lidl in Klutz sowie ein Edeka-
Frischemarkt, Markant und Aldi in Boltenhagen. Das Angebot im ape-
riodischen Bedarf richtet sich im Wesentlichen an Touristen, darin v. a.
auch hoherwertige Bekleidungsfachgeschéafte in Boltenhagen sowie
das neu errichtete Kaufhaus Stolz mit Schwerpunkt Outdoor-Mode in
Klitz.

Die umliegenden Oberzentren verfligen Uber attraktive Innenstadte
mit entsprechenden umfangreichen Einzelhandelsstrukturen. Hinzu
kommen Shopping-Center wie u. a. das Schlosspark-Center, die Mari-
enplatz-Galerie und das Sieben-Seen-Center in Schwerin, das Krdpe-
liner Tor-Center in Rostock sowie der Citti-Park, das Haerder-Center
und die Konigspassage in Lubeck. Dartiber hinaus kbnnen insbeson-
dere die groBflachigen Fachmarkte im Mdébel/Einrichtungsbedarf eine
bedeutende Anziehungskraft auf Grevesmuihlener Kunden entfalten.
Dies betrifft u. a. IKEA in Rostock, sowie Mébel-Kraft in Bad Segeberg
bei Lubeck.

Mit dem fur 2014 vorgesehenen Markteintritt des geplanten IKEA
Scandinavien Centre in Lubeck-Danischburg, darin enthalten sind ne-
ben dem namengebenden IKEA-Einrichtungshaus, ein angeschlosse-
nes Shopping-Center sowie ein Bau- und Gartenfachmarkt, wird die
Lubecker Marktposition und Kundenanziehungskraft weiter gestérkt
werden.
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3.7 Der Grevesmiihlener Einzelhandel aus Kundensicht -
Ergebnisse einer reprasentativen Kundenbefragung

3.71 Methodische Vorbemerkung

Die Besucherbefragung in Grevesmihlen wurde im Zeitraum Don-
nerstag, 31. Mai bis Samstag, 02. Juni 2012 wahrend der Kernoff-
nungszeiten der ansassigen Geschéfte durchgefihrt. Die Befragungs-
zeiten waren Donnerstag und Freitag von ca. 09.30 Uhr bis ca. 18:30
Uhr und Samstag ca. 09:30 Uhr bis ca. 13:00 Uhr.

Die Befragungsstandorte befanden sich im Hauptgeschéftsbereich im
Verlauf Wismarsche StraB3e / Rathausplatz / August-Bebel-StraBBe fre-
quenzproportional verteilt sowie vor der Aldi-Filiale im Grinen Weg.

Die Stichprobe beinhaltete 400 ausgewertete Interviews mit zuféllig
ausgewahlten Besuchern / Kunden (ab ca. 18 Jahren) in der Innen-
stadt sowie 178 Interviews mit gekirztem Fragenkatalog bei Aldi.

Durch die Wahl des Befragungszeitpunktes im Zeitraum Ende Mai /
Anfang Juni konnte eine Uber- bzw. unterproportionale Beeinflussung
der Befragungsergebnisse durch touristische Effekte vermieden wer-
den.

Belegt wird dies durch nachfolgende Grafik, welche die Abweichung
der monatlichen Ubernachtungszahlen vom Jahresmittel 2011 in den
Beherbergungsbetrieben der Stadt Grevesmuhlen sowie der Umland-
gemeinden mit Tourismusaufkommen wiedergibt.

BulwienGesa AG

Abweichung der monatlichen Ubernachtungszahlen
in Beherbungsbetrieben (einschl. Camping) vom Jahresmittel in 2011

Befragungszeitpunkt 127
120 %

80 %

40 %

0%

Abweichung in %
(@]
o
[«

-40 %

36
-48

-58 ng-
Jan. Feb. Marz April Mai Juni Juli Aug. Sept. Okt. Nov. Dez.

-80 %

68 64

Monate
- Stadt Grevesmiihlen
- sonst. Gemeinden im Umland (u. a. Boltenhagen, Klitz, Hohenkirchen)

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2012
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3.7.2 Soziodemografische Stichprobenmerkmale
HaushaltsgréBe und -struktur

Zwischen den Standorten Innenstadt und Aldi bestanden insgesamt
nur geringe Differenzen. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe ist mit
2,3 Personen gleich. Markantester Unterschied ist der héhere Anteil
der 1-Personen-Haushalte in der Innenstadt. Im Vergleich mit
BulwienGesa-Referenzwerten aus Innenstadt-Befragungen féllt die
mittlere HaushaltsgréBe in Grevesmuhlen geringer als Ublich aus. Ins-
besondere der Anteil von Familien scheint in der Stichprobe unterre-
prasentiert zu sein, was sich einerseits mit der Grevesmuhlener Haus-
haltsstruktur deckt und andererseits darauf schlieBen lasst, dass die
Grevesmuhlener Innenstadt Familien als Zielgruppe nur begrenzt an-
spricht. Speziell die von Familien nachgefragten filialisierenden Fach-
marktformate sind im MEZ in G&agelow konzentriert.

Durchschnittsalter

Das Durchschnittsalter in der Innenstadt-Stichprobe erscheint mit ca.
48 Jahren zwar zuné&chst recht hoch, liegt jedoch noch knapp unter
dem Schnitt vergleichbarer Innenstadt-Befragungen. Generell spre-
chen kleinere Innenstadte mit ihrem traditionell fachhandelsbasierten
Geschéftsbesatz eher altere Kunden an, wéhrend jingere Kunden
und Familien sich verstérkt zu filialisierenden (und tendenziell niedri-
gerpreisigen) Fachmarktformaten hingezogen flihlen.

Am Standort Aldi fallt das Durchschnittsalter mit 54 Jahren gleichwohl
untypisch hoch aus, was ein Indiz dafiir sein kann, dass der Markt am
derzeitigen Standort nicht befriedigend lauft und infolgedessen auch
verlagert werden soll.

BulwienGesa AG

PKW-Verfligbarkeit

Die Pkw-Verflgbarkeit'2 in der Stichprobe ist mit ca. 75 % fur l1andliche
Kleinstadte recht niedrig. Er korrespondiert mit einer relativ niedrigen
amtlichen Pkw-Quote und auch mit dem geringen Kaufkraftniveau. Ein
GroBteil der Innenstadtkunden kann keine typischen Fahrstandorte
wie z. B. das MEZ in Gagelow aufsuchen.

Haushalts-Nettoeinkommen und Berufstétigkeit

Das auf Pro-Kopf-GréBen umgerechnete Haushaltsnettoeinkommen
betragt in der Stichprobe ca. 1.150 Euro und ist vergleichsweise nied-
rig. Da diese Frage nach mehrjahriger Pause aufgrund der erhdhten
Verweigerungsquoten erst seit kurzem wieder in das Standardreper-
toire aufgenommen ist, stehen bisher nur wenige belastbare Durch-
schnittswerte vergleichbarer Befragungen zur Verfigung. Das tenden-
ziell geringe Einkommen spiegelt einerseits die geringe Kaufkraft-
kennziffer wider, ist jedoch auch angebotsseitig mit dem Schwerpunkt
im preisglinstigem Angebotssegment schlissig. Es korrespondiert
auch mit einem recht hohen Anteil nicht berufstatiger Menschen in der
Innenstadt-Stichprobe (ca. 47 %). Darin sind der Hohe Anteil der élte-
ren Altersklassen - zahlreiche Befragte befinden sich im Rentenalter -
sowie auch Arbeitslose und Hausfrauen enthalten.

Geschlecht

Mit rund 68 % stellen Frauen die Mehrheit der in der Innenstadt ange-
troffenen Personen. Ein GroBteil der Einkdufe wird traditionell durch
Frauen getatigt, sodass in Grevesmuhlen ein typischer bzw. unauffalli-

ger Befund vorliegt.
2 Pkw ist im Haushalt immer oder zumindest zeitweise verfiigbar
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Merkmale Innenstadt Aldi BulwienGesa- Merkmale Innenstadt Aldi BulwienGesa-
Grevesmiihlen | Grevesmiihlen | Befragungen Grevesmiihlen| Grevesmiihlen Befragungen
in Stadtzentren in Stadtzentren
o [2)

HaushaltsgroRe Alter

1 Person 24.5% 18,5% 17,1%

2 Personen 41,5% 51,1% 37.2% <25 Jahre 13,2% 1,7% 11,0%

3 Personen 19,5% 14,0% 24.4% 25 - 39 Jahre 23,4% 12,4% 21,6%

4 Personen 10,8% 10,1% 13,0% 40 - 59 Jahre 33,1% 49,7% 34,7%

5+ Personen 3,8% 6,2% 7,5% 60+ Jahre 30,3% 36,2% 32,7%

o Haushaltsgrofe 2,3 2,3 2,6 o Alter (Uber Klassenmitten) 47,7 54,0 49,1

Kinder im Haushalt Netto-Einkommen pro Kopf (Selbsteinschatzung)

Keins 69,3 % 77,5 % 64,5 % unter 500 € 14,2% nicht erfragt n. vergleichbar

1 Kind 20,0 % 11,8 % 18,7 % 500 bis unter 1.000 € 35,7% nicht erfragt n. vergleichbar

2 Kinder 8,0 % 6,2 % 12,6 % 1.000 bis unter 1.500 € 24.8% nicht erfragt n. vergleichbar

3+ Kinder 2,8 % 4.5 % 4.2 % 1.500 € und mehr 25,4 % nicht erfragt n. vergleichbar
o Pro-Kopf-Einkomm. abs. 1.154 € nicht erfragt 1.484 €

Haushaltsstruktur PKW-Verfiigbarkeit

Single 245 % 18,5 % 20,6 % Ja, immer 67,3% nicht erfragt 75,8%

Mehrpers. o. Kinder 44,8 % 59,0 % 51,6 % zeitweise 8,3% nicht erfragt 7,4%

Mehrpers. mit Kindern 30,8 % 22,5 % 27,7 % Nein 24,5% nicht erfragt 16,5%

Geschlecht Berufstatigkeit

Mannlich 32,5% 46,6% 30,7% ja, Arbeitsplatz in GVM 22,3% nicht erfragt n. vergleichbar

Weiblich 67,5% 53,4% 69,3% ja, Arbeitsplatz nicht in GVM 30,8% nicht erfragt n. vergleichbar
nicht berufstatig 47,0% nicht erfragt n. vergleichbar
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3.7.3 Kundenherkunft und Bestimmung des Einzugsgebietes

Das einzelhandelsrelevante Grevesmihlener Einzugsgebiet wurde
bereits im Vorgangerkonzept 2003 bestimmt und im Rahmen der Kun-
denherkunftsermittiung in der Innenstadt Uberprift. Es konnte auch
2012 weitestgehend bestatigt werden. Einzelne Abweichungen resul-
tieren aus zwischenzeitlich erfolgten Gemeindegebietsreformen u. a.
in Dassow, Kalkhorst und Hohenkirchen und sind somit eher tech-
nisch bedingt. In Richtung Sudwesten jedoch hat Grevesmuhlen of-
fenbar an Ausstrahlung eingeblBt, sodass Vitense, Rehna und We-
dendorf derzeit nicht mehr dem Einzugsgebiet zugerechnet werden
kénnen.

Abgrenzungskriterium flr die Zuordnung eines Herkunftsortes zum
Grevesmuhlener Einzugsgebiet bzw. die Einordnung in eine konkrete
Einzugsgebietszone ist die Marktdurchdringung. Die Marktdurchdrin-
gung wird durch einen Dichteindex ausgedriickt, der die Anzahl der
Befragten in der Stichprobe in Relation zur Einwohnerzahl ihres Hei-
matortes setzt. Abgrenzungskriterium fir die Zuordnung eines Her-
kunftsortes zum Einzugsgebiet ist eine Marktdurchdringung, die ca.
5 % des Wertes erreicht, der in Grevesmiihlen selbst erzielt wird.

=) Beispiel (siehe folgende Ubersicht "Besucherherkunft in der In-
nenstadtstichprobe und Dichteindices):

In der ausgewerteten Stichprobe sind 276 Personen mit Wohnsitz
Grevesmuhlen (inkl. der Ortsteile) enthalten. Gemessen an
10.654 Einwohnern bedeutet dies, dass 25,9 %. (Promille) der
Grevesmuhlener Bevolkerung in der Stichprobe erfasst sind. Mit
zunehmender Entfernung vom Befragungsstandort sinkt naturge-
maB der Erfassungsgrad der Herkunftsorte. Die Herkunftsaus-
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wertung ergab, dass insoweit ein Erfassungsgrad von rund 1,3 %o
notwendig ist, damit noch von einer splrbaren, Uber reine Streu-
verflechtungen hinausgehende Ausstrahlung des Grevesmiuhle-
ner Einzelhandels in diesen Ort ausgegangen werden kann und
seine Einbeziehung in das Einzugsgebiet zu rechtfertigen ist.

Ein deutlicher Abfall der Marktdurchdringung ist im Norden und Wes-
ten des Einzugsgebietes zu verzeichnen, wo die Grundzentren Klitz
und Dassow sowie das Ostseebad Boltenhagen Uber eigene Ange-
botsstrukturen verfligen.

Das gegenwartige Grevesmuhlener Einzugsgebiet umfasst somit ne-
ben der Stadt Grevesmuihlen selbst (Zonen 1a und b) das relativ
schwach besiedelte Gebiet zwischen Dassow im Westen, Mihlen-Ei-
chsen im Suden sowie Hohenkirchen im Nordosten und wird im Nor-
den von der Ostseekuste begrenzt (Zonen 2 und 3). Insbesondere im
Osten bewirkt die rdumliche Nahe des Einkaufsstandortes Géagelow
sowie der Kreisstadt Wismar eine Limitierung der EZG-Ausdehnung.
In toto leben im abgegrenzten Einzugsgebiet 32.325 Einwohner.

In vereinfachter Form kann die Marktdurchdringung auch als Index
dargestellt werden. Als Referenz ist die Kernstadt Grevesmuhlen
(Marktzone 1a) gewahlt, aus welcher 28,3 %o der Einwohner in der
Befragung angetroffen worden sind. Dieser Wert ist = 100 gesetzt.

Die umseitige Ubersicht zeigt, dass bereits innerhalb der kernstadt
groBe Unterschiede bestehen. Vor allem die Bewohner der sudlichen
Wohnquartiere sind mit Indices um 40 nicht starker in der Innenstadt
vertreten, als die Einwohner der eingemeindeten Ortschaften. Dies
legt den Schluss nahe, dass die fehlende Nahversorgungsabdeckung
in der Sudstadt dazu fihrt, dass dortige Haushalte - vor allem wohl
Berufsauspendler - sich tendenziell starker im Umland versorgen als
die Ubrigen Grevesmiuhlener.
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Herkunftsanteile in der Innenstadt-Stichprobe

BulwienGesa AG

Besucherherkunft in der Innenstadt-Stichprobe und Dichteindices (n=399)

Die Kundenherkunft in der Innenstadt-Stichprobe erkléart sich zu einem Wohnort / EZG Zone Fallzahl Marktdurchdringung Einwohner
Uberwiegenden Teil von insgesamt ca. 65 % aus der Ortslage Greves- dto. als
muhlen bzw. zu ca. 69 % inkl. der zugehdérigen Ortsteile. BiEL | e |eEErER ) 31.12.2010
1a Ortslage Grevesmiihlen 259 64,9% 28,3 %o 100 9.156
davon:
. . Altstadt 92 231% 68,4 %o 242 1.345
Besucherherkunft in dfgg;"e"Stadt'St'Chpr°be AWG-Siediung/Bahnhofsvorst. 37 93% 27,0 % 9 1368
ni= Oststadt 85 21,3% 24,3 %o 86 3.503
Libsche-Tor-Vorstadt 19 4,8 % 23,6 %o 83 805
Stidstadt 14 35% 12,5 %o 44 1.122
Wohngebiet Kliitzer Stralle 4 1,0 % 12,0 %o 42 334
Wismarsche-Tor-Vorstadt 8 2,0% 11,8 %o 42 679
1b Ortsteile Grevesmiihlen 17 4,3% 11,3 %o 40 1.498
1a-b Grevesmiihlen total 276 69,2% 25,9 %o 92 10.654
Zone 2 51 12,8% 5,5 %o 20 9.218
12.8 9 davon:
8 % 53% 128% Upahl 10 25% 13,8 %o 49 726
Warnow 6 1,5% 9,4 %o 33 641
Boérzow 6 1,5 % 8,1 %o 29 741
Damshagen 10 2,5% 7,5 %o 27 1.329
Mallentin 5 1,3 % 7,1 %o 25 706
[l Ortslage GVM [ ] EZG-Zone 3 Grieben 1 03% 5,9 %o 21 169
[ Ortsteile GVM [ ] Externe Bernstorf 2 0,5% 5,7 %o 20 352
(1t ) 0
[ £z6zone 2 pitschow 2 05% 306 14 512
Testorf-Steinfort 2 0,5% 3,1 %o 11 651
Mihlen-Eichsen 3 08% 3,0 %o 11 1.007
. . N . . . . Hanshagen 1 0,3 % 2,6 %o 9 386
Differenziert nach kleinrdumigen Herkunftsbereichen (s. hierzu die Er- Hoahenkirchen 1437
lauterungen und Karte in Kap. 5.4) innerhalb der Ortslage fallen insbe- gone 3 21 53% 1,7 %o 6 12.453
. . . . ° . lavon:
sondere die Kunden mit Wohnsitz in der Altstadt (ca. 23 %) sowie aus Eapsnhusen 2 05% 6.3 %o 22 319
dem Ostteil der Stadt (ca. 21 %) ins Gewicht, was auch auf eine wich- Roggenstorf 1 03% 2,3 %o 8 444
: : : Boltenhagen 5 1,3 % 2,0 %o 7 2.548
tige Nahversorgungsfunktion der Innenstadt hindeutet. Klits 5 13% 16 % 5 STOEE
Kalkhorst 3 0,8 % 1,6 %o 6 1.843
Dassow 5 1,3 % 1,3 %o 4 3.972
Menzendorf 261
Einzugsgebiet total 348 87,2% 10,8 %o 38 32.325
Externe Streukunden 51 128%
Besucher total 399 100,0 %
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Kundenstichprobe bei Aldi

In der Aldi-Stichprobe wird demgegenuber deutlich, dass dieser ver-
kehrsorientiert gelegene Standort mit ca. 33 % einen deutlich geringe-
ren Anteil ortsansassiger Kunden aufweist und stattdessen Uber eine
gréBere relative Umlandausstrahlung insbesondere in die EZG-Zone
2 hinein verfligt. Gleichwohl war nicht zu verkennen, dass der Stand-
ort insgesamt recht schwach frequentiert ist. Trotz verkehrsglnstiger
Lage macht sich offenbar der weitgehend fehlende Siedlungsbezug
bemerkbar.

Besucherherkunft in der Aldi-Stichprobe

n=178
32,6 % an
19,1 % A
11,2 % 28,7 %

[l Ortslage GVM [ ] EZG-Zone 3
[(] Ortsteile GVM [ ] Externe
[] EZG-Zone 2
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Externe Streukunden und Sonderfaktor Tourismus

Es ist davon auszugehen, dass Grevesmuhlener Anbieter Streuum-
satze auch aus Gemeinden auBerhalb des Einzugsgebietes beziehen.

Der Anteil externer Streukunden in der Stichprobe betragt ca. 13 %,
davon ca. 45 % Regionale Streukunden und ca. 55 % Uberregionale
Streukunden (im Wesentlichen dem Tourismus zuzuordnen). Sie wer-
den bei der Berechnung der Kaufkraftbindungsquoten als "externe
Streuzuflisse" in angemessener Hohe berucksichtigt.

Aus dem Ausgabeverhalten dieser Kundengruppe kann auf den Um-
satzbeitrag des Fremdenverkehrs im Grevesmiuhlener Einzelhandel
geschlossen werden. Im verkehrsgunstig Richtung Klitz/Kiste vorge-
lagerten Marktkauf-Verbrauchermarkt ware auch ein héherer externer
Kundenanteil als in der Innenstadt durchaus plausibel.
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Einzugsgebiet Besucheranteil| Marktdurch-

dringung

(Index)

Zone 1a 9.156 EW 65 % 100

Zone 1b 1.498 EW 4% 40
3 Zone 1 10.654 EW 69 %

Zone 2 9.218 EW 13 % 20

N Zone 3 12.453 EW 5% 6
EZG total| 32.325 EW 87 %
A Externe Kunden 13 %
Gesamt 100 %
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3.74 Verkehrsmittelnutzung und Parkplatzwahl Verkehrsmittelwahl
Gesamtstichprobe; nach Standortbereichen

Verkehrsmittelnutzung

100 —— - —
Die vorangestellte Vermutung wird in der Befragung bestétigt. Am vor- 0 7
gelagerten Aldi-Standort dominiert mit knapp 97 % eindeutig der Pkw
als am haufigsten genutztes Verkehrsmittel. FuBgangerkunden und 80— s e
OPNV-Nutzer spielen faktisch keine Rolle, allenfalls das Fahrrad wird 70— — ] —
von wenigen Befragten (knapp 3 %) genutzt. 60 —
% 50 96,6 |
In der Innenstadt liegt eine vollkommen andere Verteilung vor. Do-
minant ist mit knapp 50 % der fuBlaufige Kundenanteil, was mit dem 40 e
hohen Besucheranteil mit Wohnort in der Altstadt bzw. in den umlie- 30 —
genden Wohnquartieren korrespondiert. Auch der Anteil der Fahrrad- 20 —
kunden ist mit ca. 9 % signifikant héher als bei Aldi. 10 L
0,6
Die Pkw-Quote fallt mit ca. 40 % fur eine Kleinstadt hingegen ver- 0 N
gleichsweise gering aus, spiegelt jedoch die in der Befragung ermittel- '"gss”asrt:tdt Aldi
te, eher niedrige Pkw-Verflugbarkeit der Innenstadt-Besucher wider. .
[ ZuFus [ Fahrrad [] OPNV [] Pkw
Der OPNV zeigt sich als Verkehrsmittel fiir den Einkauf in einer
Kleinstadt im landlichen Raum wie Ublich sehr gering bis nahezu be-
deutungslos und durfte insoweit vor allem fiir den Schilerverkehr von
Belang sein.
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Parkplatznutzung

Pkw-Kunden in der Innenstadt wurden zudem gefragt, wo sie ihr Fahr-
zeug geparkt haben. Insbesondere die Parkbuchten entlang der Wis-
marschen StraBe werden stark in Anspruch genommen (ca. 31 %),
gefolgt von der Tiefgarage am Markt (ca. 28 %). Letzteres ist insofern
bemerkenswert, da Parkh&user oder Tiefgaragen in landlichen Klein-
stadten eher ungern in Anspruch genommen werden. Bevorzugt fre-
quentierte Stellplatze sind zudem der Sparkassen-Parkplatz sowie der
Marktplatz (ca. 11 % bzw. ca. 9 %). Die Angaben der restlichen Be-
fragten verteilen sich recht gleichmaBig Uber die sonstigen Parkmdég-
lichkeiten in der Innenstadt.

Genutze Parkplatze in der Innenstadt Grevesmiihlen

Teilstichprobe Innenstadt, n = 160 Kunden mit Angabe Verkehrsmittel Pkw/Krad

StralRenrand Wismarsche Str.

BulwienGesa AG

Trotz der beengten StraBenverhéltnisse in der Wismarschen StraBe
wird das bequeme, mitunter zielgerichtete Parken vor den Geschéften
und somit kurze Wege von einem GroBteil der Pkw-Kunden préferiert.

3.7.5 Einkaufsverhalten der Innenstadt-Besucher
Besuchsanlass in der Innenstadt

Dominantes Besuchsmotiv und somit Hauptfrequenzbringer in der
Grevesmihlener Innenstadt ist, wie in Stadtzentren Ublich, das Ein-
kaufen mit einem Wert von 75 %. Dienstleistungen wie Post/Bank/
Sparkasse sowie das Bummeln folgen mit je ca. 20 %, wobei letzteres
der Innenstadt eine durchaus gute Aufenthaltsqualitat bescheinigt.

Besuchsanlass in der Innenstadt Grevesmiihlen

Teilstichprobe Innenstadt, n =400; Nennungen mit mind. 1 %; Mehrfachnennungen

Tiefgarage Am Markt Einkaufen 75
Parkplatz Sparkasse Bummeln
Parkplatz Markt Post / Efank / Sparﬁas.se
Beruflich / geschaftlich
Sonstige Parkmdglichkeiten Arzt

StraRenrand Seestr./Westl. .
Marktplatz Friseur
Parkplatz Sky Sonst. Dienstleistungen
Nebenstraen der Wismarsche Gastronomie / Imbiss
i Wochenmarkt
Stralenrand August-Bebel-Str. Durchgang
Parkplatz Vogelsang Personliche Griinde
Parkplatz Gerberhof Offentl. Einrichtungen
kein PP genutzt Optiker
80
35
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Die weiteren Motive sind mit weniger als 10 % der Nennungen deut-
lich nachgeordnet. Gerade der Gastronomiebesuch sollte eigentlich
eine grdBere Rolle spielen kbénnen, zumal in einem durch Fremden-
verkehr mitgepragten Geschaftszentrum.

Im Mittel gaben die Besucher nicht nur einen, sondern rechnerisch 1,5
Besuchsgrinde fur die Innenstadt an. Dieser Befund spricht zunachst
fir eine gewisse Multifunktionalitat, wird jedoch dadurch relativiert,
dass in den Innenstadten von Mittelzentren rechnerisch meistens 1,5 -
2 Besuchsgriinde genannt werden. Grevesmuhlen bewegt sich inso-
weit an der Schwelle zu einem Grundzentrum, dessen Besuch primar
durch eine kurzfristige Bedarfsdeckung gepréagt ist.

Produktinteresse in der Innenstadt

Am starksten nachgefragt werden von je ca. 50 % aller Kunden, die
Geschéfte aufsuchten, Lebensmittel und Drogerieartikel. Auch hierin
bestéatigt sich eine gewisse Nahversorgungsfunktion der Innenstadt,
die mehr an ein Grund,- als an ein klassisches Mittelzentrum erinnert.

42 % der Befragten interessieren sich fur den Kauf von Bekleidung
und Schuhen. Diese Warengruppe gilt generell als innerstadtisches
Leitsortiment und steht in mittleren und gréBeren Stadten im Vorder-
grund des Kaufinteresses. Die Nachfrage nach sonstigen Warengrup-
pen fallt demgegeniber deutlich ab. Insbesondere Elektro/Technik
und Spielwaren werden mit 5 % bzw. 1 % nur selten genannt.

BulwienGesa AG

Produktinteresse in der Innenstadt Grevesmiihlen

Teilstichprobe Innenstadt, n =325; Nennungen mit mind. 1 %; Mehrfachnennungen

Lebensmittel
Drogerie / Kosmetik
Bekleidung / Schuhe
Biicher
Zeitschriften / Tabakwaren
Pharmaziewaren
Haushaltswaren
Blumen
Elektro / Technik
Sonstige Hartwaren / Personl. Bed.
Spielwaren
kein konkretes Produktinteresse
0 % 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 %

v. H.

Der Aufbruch nach Kundenherkunft zeigt deutliche Unterschiede im
Produktgruppeninteresse. Zwar stehen Lebensmittel insgesamt an
erster Stelle der nachgefragten Sortimente, dies betrifft jedoch vorwie-
gend ortsanséassige Kunden. Aus dem Umland féllt die Lebensmittel-
nachfrage deutlich geringer aus und tritt hinter anderen Warengrup-
pen wie Drogerieartikel und Mode zurlick. Lebensmittel werden von
auswartigen Kunden in der Innenstadt eher nebenbei und ergdnzend
gekauft.
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Produktinteresse in der Innenstadt Grevesmiihlen

nach Kundenherkunft; Stichprobe Innenstadt; nur Befragte, die Geschafte aufgesucht haben

Kundenherkunft

Mehrfachnennungen Gesamt Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streu-
zugelassen GVM kunden

n =325 n =222 n=45 n=17 n =40
Lebensmittel 52,3 % 59,0 % 42,2 % 17,7 % 40,0 %
Drogerie / Kosmetik 48,9 % 50,9 % 55,6 % 41,2 % 32,5%
Bekleidung / Schuhe 42,2 % 40,1 % 55,6 % 35,3 % 42,5 %
Bucher 1,1 % 10,8 % 13,3 % 5,9 % 12,5 %
Zeitschriften / Tabak 10,2 % 11,3 % 11,1 % 59 % 5,0 %
Pharmaziewaren 8,9 % 10,8 % 8,9 % 0,0 % 2,5%
Haushaltswaren 71 % 5,0 % 15,6 % 5,9 % 10,0 %
Blumen 6,8 % 7,7 % 4.4 % 59 % 5,0 %
Elektro / Technik 4,9 % 5,0 % 11,1 % 0,0 % 0,0 %

Sonstige Hartwaren /
Personlicher Bedarf
Spielwaren 1,2 % 0,9 % 2,2 % 0,0 % 0,3 %

kein konkretes
Produktinteresse

3.7 % 2,7 % 4,4 % 5,9 % 7,5 %

22% 0,9 % 4,4 % 5,9 % 5,0 %

Markant ist ferner, dass bei der Nachfrage nach Drogerieartikeln - ob-
wohl auch zum "Periodischen Bedarf" zéhlend - faktisch kein Abfall
des Kaufinteresses bei Umlandkunden zu beobachten ist. Tatsachlich
zahlt dieses Sortiment gerade in kleineren Mittelzentrum regelmaBig
zu den innerstadtischen Leitbranchen und wird in dieser Rolle haufig
unterschéatzt.

BulwienGesa AG

Aufgesuchte Geschéfte und Einrichtungen

Da die Befragung im Hauptgeschéftsbereich Wismarsche StraBe/Rat-
hausplatz/nérdliche August-Bebel-StraBe durchgefliihrt wurde, kénnen
einzelne in Randlagen anséssige Anbieter naturgemaB unterrepréasen-
tiert sein, da davon auszugehen ist, dass sie zum Teil gezielt und di-
rekt angesteuert werden. Dies durfte z. B. auf Markant zutreffen, der
Uber Kundenparkplatze an der Gebauderiickseite verfligt und ein Pas-
sieren des Interviewbereiches somit nicht notwendig ist.

Mit deutlichem Abstand rangiert der Drogeriemarkt Kloppenburg in der
Wismarschen StraBe an erster Stelle der Nennungen - dies korres-
pondiert auch mit der hohen Nachfrage nach Drogerieartikeln. Der
Markt spricht dabei gleichermaBen Kunden aus allen EZG-Zonen an,
womit sich bestatigt, dass Drogeriemérkte zu den ausstrahlungsstar-
ken Ankerbetrieben kleinerer Innenstadte zahlen.

Mit Werten zwischen rd. 14 bis 15 % folgen der Frischemarkt Boost,
Ernsting's family und Markant. Somit verfligen drei der vier erstplat-
zierten Anbieter Uber periodischen Bedarf als Kernsortiment, was
ebenfalls die Nahversorgungsfunktion der Innenstadt unterstreicht. Im
Unterschied zum Drogeriemarkt besteht bei Boost und vor allem bei
Markant ein deutliches Gefélle zwischen lokalen und Uberdértlichen
Kunden. Markant erweist sich als reiner Nahversorger flr die Bewoh-
ner der Kernstadt. Sein Beitrag zur Umlandausstrahlung ist vernach-
lassigbar.
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Aufgesuchte Geschéfte
nach Kundenherkunft, Stichprobe Innenstadt, n = 400, Top 10

Kundenherkunft

Mehrfachnennungen Gesamt Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streu-

zugelassen GVM kunden

Kloppenburg 38,6 % 40,2 % 46,2 % 35,0 % 23,5 %
Frischemarkt Boost 15,0 % 18,1 % 13,5 % 0,0 % 5,9 %
Ernsting’s Family 14,3 % 14,1 % 19,2 % 15,0 % 9,8 %
Markant 13,8 % 17,4 % 3,9 % 5,0 % 7.8 %
Trend Shop 7,5 % 5,8 % 9,6 % 10,0 % 13,7 %
Intersport Zepuntke 6,3 % 6,5 % 5,8 % 5,0 % 5,9 %
NKD 5,0 % 3,6 % 9,6 % 5,0 % 7,8 %
Schuh Armbruster 4,0 % 22% 1,3 % 5,0 % 3,9 %
Buchhandlung Peplau 3,8 % 29 % 3,9 % 5,0 % 7,8 %

Kaufhaus einmal anders 3,8 % 3,6 % 5,8 % 0,0 % 3,9 %

Zwischen knapp 4 bis 8 % der Kunden kdénnen die dahinter platzierten
Geschéfte der Top 10 auf sich vereinigen, zu denen mit Intersport,
NKD und Schuh Armbruster ebenfalls Filialisten gehéren. Nach Her-
kunftszonen differenziert, liegt fur diese eine ausgewogenere Vertei-
lung vor. Auf die sonstigen Geschafte auBerhalb der Top 10 entfallt
eine breite Anzahl an Streunennungen.

Mit durchschnittlich 1,5 aufgesuchten Geschéften besteht zwar ein ge-
wisses wechselseitiges Verflechtungspotenzial innerhalb der In-
nenstadt. Far ein Mittelzentrum™ féllt es jedoch wie bereits die mittlere
Zahl der Besuchsmotive unterdurchschnittlich aus und weist somit auf

13 g-Wert in Mittelzentren betragt ca. 2 aufgesuchte Geschafte

BulwienGesa AG

zielgerichtete Einkaufe in einzelnen Geschéften, insbesondere bei der
Nahversorgung, hin.

Einkaufsbetrag

Durchschnittlich geben die Kunden in der Grevesmuhlener Innenstadt
ca. 30 Euro fur Einkdufe aus. Demgegenuber fallt der Durchschnitts-
wert im langjéhrigen BulwienGesa-Vergleich in kleineren Stadtzentren
mit ca. 40 Euro deutlich h6her aus. Der eher niedrige Wert in Greves-
muhlen korrespondiert mit einem geringen Kaufkraftniveau sowie ei-
nem recht stark ausgepréagten Nahversorgungsmotiv.

Einkaufshéufigkeit an Grevesmtihlener Einkaufsstandorten

Bei der Bewertung der Einkaufshéaufigkeit in der Innenstadt ist zu be-
ricksichtigen, dass die im Rahmen einer Kundenbefragung gewonne-
nen Befunde das tatsachliche Bild eher positiv verzerrt darstellen,
denn Kunden, die den Standort generell nicht aufsuchen, kénnen im
Rahmen einer Befragung logischerweise nicht angetroffen werden.
Ein korrektes Abbild der Situation kdénnte nur eine reprasentative
Haushaltsbefragung erbringen. Die Innenstadt-Besucher wurden nach
der Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt insgesamt sowie bei allen we-
sentlichen Alternativstandorten in Grevesmuhlen im periodischen Be-
darf (Verbrauchermarkte, Supermarkte, Discounter) befragt.

Knapp 60 % der Befragten suchen die Innenstadt mehrmals pro Wo-
che zum Einkaufen auf, 23 % tun dies sogar taglich. Hinzu kommen
ca. 19 % wochentliche Eink&ufer. Dies kann ebenfalls als ein Indikator
fir eine wichtige Nahversorgungsfunktion der Innenstadt gesehen
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werden. NaturgemaB wurde in der Innenstadt zudem kaum jemand
angetroffen, der angibt, dort nie einzukaufen.

Eine davon teilweise deutlich abweichende Verteilung liegt fir die ein-
zelnen Lebensmittelmarkte vor. Die in bzw. nahe der Innenstadt gele-
genen, fuBlaufig gut zu erreichenden Standorte (Markant, Sky, Lidl)
werden immerhin von ca. 45 bis 40 % mindestens wdchentlich aufge-
sucht. Andererseits gibt ein Drittel der Befragten an, beim einzigen di-
rekt in der Innenstadt gelegenen Standort Markant nie einzukaufen.

Einkaufshaufigkeiten

Teilstichprobe Innenstadt; auf 100 % gestapelt; n = 400

100 %

0 % 8 ‘
Innenstadt Markant Sky Lidl Netto Aldi Penny  Marktkauf

Einkaufsstandort

B taglich [] wochentlich [ seltener
[ mehrmals / Woche [] 14-tagig / monatlich [l (eigentlich) nie
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Bei den in gréBerer Entfernung gelegenen Discountern féllt die Ein-
kaufshaufigkeit stark ab, insbesondere Aldi und Netto am &stlichen
Stadtrand werden lediglich von ca. 15 % mindestens wéchentlich bzw.
von knapp der Hélfte eigentlich nie aufgesucht. Insbesondere in Be-
zug auf Aldi als stérkstem Lebensmitteldiscounter ist dies bemerkens-
wert, korrespondiert jedoch mit der vergleichsweise geringen Pkw-
Verfugbarkeit der Innenstadt-Kunden in Verbindung mit der Pkw-orien-
tierten Lage der Discounter.

Die Einkaufshaufigkeit bei Marktkauf ist trotz dessen Stadtrandlage
insgesamt ausgewogener. Gegeniber den Wettbewerbern kann
Marktkauf die abgesetzte Lage mit seiner Attraktivitat als gréBter und
modernster Lebensmittelvollsortimenter in Grevesmuhlen ausglei-
chen.

Einkaufshéufigheit in der Innenstadt Grevesmiihlen

Befragungsstandort Aldi; n = 178

5 9. 23 %
(o]
6 %
0,
16 % 21
22 %
Il taglich [] wéchentlich [] seltener

[B] mehrmals / Woche [ ] 14-tagig / monatlich [Jl] (eigentlich) nie
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Die am Befragungsstandort Aldi ermittelte Einkaufshaufigkeit in der In-
nenstadt zeigt, dass immerhin mehr als die Halfte der Befragten min-
destens wdchentlich auch die Innenstadt zum Einkauf aufsucht. Ande-
rerseits durften ca. 21 % seltener oder nie zum Einkauf in der In-
nenstadt angetroffen werden. Die héhere Mobilitat der Aldi-Kunden er-
moglicht diesen eine bessere Erreichbarkeit der Alternativstandorte
auch Uber die Stadtgrenzen hinaus.

Verbundk&ufe zwischen den Einkaufsstandorten

Immerhin rund 43 % der Innenstadt-Besucher geben an, ergédnzend
zum aktuellen Innenstadtbesuch am selben Tag noch weitere Standor-
te in Grevesmihlen auBerhalb der Innenstadt zum Einkaufen aufzusu-
chen. Dabei handelt es sich fast ausschlieBlich um Lebensmittelméark-
te.

Die starksten Kopplungsintensitdten bestehen mit dem innenstadtna-
hen und von dort auch fuBlaufig erreichbaren Sky-Markt (15 %) sowie
zum entfernteren, jedoch ungleich gréBeren Marktkauf-Verbraucher-
markt (14 %). Damit suchen etwa ebenso viele Innenstadtbesucher
diese auBerhalb des Geschéftszentrums liegenden Lebensmittelmérk-
te auf, wie die beiden kleinen Innenstadtmérkte Boost und Markant.
Anders gesagt: das Fehlen eines Vollsortimenters im Hauptgeschéfts-
bereich flhrt bereits heute zu einer Splittung der Einkaufsaktivitaten,
ohne dass der Innenstadtbesuch deshalb aufgegeben wirde.

Nennenswerte Verbundkaufe (je knapp 10 %) werden zudem mit den
stadtstrukturell integrierten Discountern Lidl und Netto registriert. Zu
den "randstéandigen" Discountern Penny, Aldi und Norma hingegen
bestehen nur geringe Verflechtungen.

BulwienGesa AG

Auch Kik wird sehr selten genannt - es fragt sich, ob dieser Anbieter
im Haupteinkaufsbereich der Innenstadt nicht sogar besser aufgeho-
ben wére, weil er dort sicherlich starker von der Clusterwirkung gleich-
artiger Geschéfte profitieren kénnte. Mdglicherweise wird dieser Nach-
teil durch die verkehrliche Lagegunst an der B 105 aufgewogen. Eine
abschlieBende Aussage hierzu ist jedoch erst nach einer Gegenver-
probung, d. h. einer Kundenbefragung am Standort Sky/Kik, méglich.

Verbundkaufe mit der Innenstadt Grevesmiihlen

Teilstichprobe Innenstadt, n = 400; Mehrfachnennungen

Sky
Marktkauf
Lidl

Netto
Penny
Aldi
Norma
Kik

Sonstige Geschafte

20
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3.7.6 Innenstadt und Einzelhandel in der Kunden-
wahrnehmung

Benotung ausgewébhilter Leistungsparameter der Innenstaadt

Die Befragten in der Innenstadt erhielten Gelegenheit, stadtebauliche
und angebotsbezogene Leistungsmerkmale der Innenstadt anhand
gangiger Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft) zu bewerten.
Das Ergebnis ist an einem Durchschnittsprofil, welches aus Bulwien-
Gesa Befragungen in kleineres Innenstadten erstellt wurde, gespie-
gelt. Dabei zeigt sich eine insgesamt unauffallige Tendenz, denn Gre-
vesmuhlen wird bei den meisten Kriterien im Durchschnitt und bei je-
weils einem leicht unter- bzw. Gberdurchschnittlich bewertet.

Die angebotsbezogenen Kriterien "Auswahl der Geschéfte", "Preisni-
veau der Geschafte" sowie "Attraktivitat der Geschéafte" schneiden mit
mit @-Noten von 2,9 durchschnittlich ab. Gleiches trifft auf das bauli-
che Erscheinungsbild mit @ 2,6 zu.

Vergleichsweise positiv wird die Erreichbarkeit der Innenstadt bewer-
tet (o 2,0). In diesem Punkt scheint die Ortskenntnis der Einheimi-
schen und die Befahrbarkeit der HauptgeschéftsstraBen mit dem Pkw
gegenuber der fir Ortsfremde etwas undurchsichtigen Verkehrsfih-
rung zu Uberwiegen.

Die Achillesferse zentraler Versorgungsbereiche sind haufig die Park-
mdglichkeiten. Mit einer leicht unterdurchschnittlichen Note von 3,0
trifft dies tendenziell auch auf Grevesmuhlen zu. Zum Tragen kommen
dirften in diesem Kriterium die teilweise erhobenen Parkgeblhren
bzw. Parkdauerbegrenzungen sowie auf einen subjektiv empfundenen
Mangel von einkaufsstattennahen Parkmoglichkeiten, besonders an
Markttagen.

BulwienGesa AG

Hierzu im nicht unbedingt Widerspruch steht, dass das Verkehrskon-
zept Grevesmihlen (2007) die Stellplatzanzahl als ausreichend be-
schreibt.

Bewertung ausgewabhlter Kriterien
Innenstadt Grevesmiihlen im Vergleich

Durchschnittliche Note
N
(4]

Auswahl  Preis- Attrak-  Baulich. Parkmég- Erreich- Gesamt-g
niveau tivitdt  Erschei- lichkeiten barkeit
nungsbild

- o-Noten Innenstadt Grevesmiihlen

Benchmark: @ BulwienGesa-Studien Einkaufsstandorte

Ansonsten erweist sich die Innenstadtbewertung als recht durch-
schnittlich - ohne signifikante Schwachen, aber auch ohne Highlights.
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Besondere Gefallensmomente und Kritikpunkte zur Innenstadt

Zusatzlich zur Benotung der vorgegebene Parameter hatten alle Be-
fragten Gelegenheit, besonderes Lob oder besondere Kritikpunkte
zum Ortszentrum vorzubringen. Diese Abfrage erfolgte véllig unge-
stitzt, d. h. ohne thematische Vorgabe oder Einschrankung seitens
der Interviewer. Insgesamt auBerten gut 37 % der Befragten Aspekte,
die ihnen an der Innenstadt besonders gut gefielen ("Likes"). Demge-
genuber konnte eine Mehrheit von ca. 54 % entsprechende Kritik-
punkte anfihren ("Dislikes").

Nachfolgende Ubersicht zeigt die nach Themen zusammengefassten
"Likes" und "Dislikes" in der Gegenuberstellung. Dabei zeigt sich,
dass einige Aspekte durchaus auch kontrovers bewertet werden.

—  Uberwiegend positiv beurteilte Aspekte:

Uberwiegend positiv bewertet werden in der Innenstadt vor allem
gestalterische Aspekte. An der Spitze steht mit rund 12 % aller
Befragten das Stadtbild. Auch die Innenstadtbegriinung sowie der
kleinstadttypische Vorteil kurzer Wege werden von ca. 6 % bzw.
5,5 % positiv beurteilt.

Es fallt allerdings auf, dass daneben vor allem angebotsbezoge-
ne Aspekte hervorgehoben werden. Neben diversen Einzelge-
schéften erweisen sich vor allem der Drogeriemarkt Kloppenburg,
die Buchhandlungen sowie Intersport als profilbildende Betriebe.

—  Kontrovers diskutierte Aspekte:
Obwohl es das "Gefallens-Ranking" anfuhrt, zahlt insbesondere
auch das Stadtbild zu den kontrovers beurteilten Punkten. Einer-
seits wird die attraktive Altstadtgestaltung mit vielen gut erhalte-
nen, historischen Gebauden herausgestellt, wahrend anderer-
seits 16 % der Befragten Kritikpunkte wie bspw. renovierungsbe-
durftige Hauser oder Baullicken duBern.

BulwienGesa AG

Einige Themen werden etwa gleichrangig positiv wie negativ ange-
fihrt oder anders formuliert: an ihnen scheiden sich die Geister. Dazu
zéhlen sowohl die Aspekte Angebot als auch Stadtmoblierung/Ser-
vice, bei denen jeweils rund 3 % Positiv- etwa 6 % Negativhennungen
gegenlber stehen.

Zu Letzterem z&hlen neben Kundenfreundlichkeit und -service die vor-
handene Stadtmdblierung mit Sitzgelegenheiten, Spielplatzen, 6ffentli-
chen Toiletten und Abfalleimern. Einige Befragte bewerten die Anzahl
der Sitzgelegenheiten als zu gering, andere hingegen auBern sich zu-
frieden. Gleiches trifft auf Abfallbehéalter sowie auf Statuen und Kunst-
werke im 6ffentlichen Raum zu.

Vorwiegend kritisiert werden die Spielplatze, eine ungeniigende Aus-
schilderung in der Innenstadt sowie die offenbar hdufig geschlossenen
offentlichen WCs bzw. deren eingeschréankte Offnungszeiten.

— Besondere Kritikpunkte:
In der Kritik sind vor allem verkehrliche Aspekte. An der Spitze
steht bei rund 9 % der Befragten die Parkplatzsituation bzw. das
Parkplatzangebot, welches vorwiegend als zu gering einge-
schétzt wird.
Thematisch im Zusammenhang stehen die erhobenen Parkge-
buhren. Trotz Vorhandensein einer Kurzparkertaste, welche kos-
tenloses Parken von einer halben Stunde erlaubt (von ca. 1 %
gelobt), &uBern sich ca. 9 % der Befragten kritisch.
Genannt werden des Weiteren starke Verkehrsbelastungen in der
Innenstadt in Verbindung mit der Forderung nach Einrichtung ei-
ner FuBgéangerzone, zu schmale bzw. fehlende FuB- und Radwe-
ge und eine mangelnde Barrierefreiheit.
Die von rund 5,5 % der Befragten kritisierte Sauberkeit kdnnte mit
dem angesprochenen Mangel an ausreichend Abfalleimern im
Zusammenhang stehen, ferner spielt Hundekot eine Rolle.
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Zusammengefasste Likes und Dislikes - Gesamtstichprobe Innenstadt
Alle Antworten erfolgten spontan und ungeschuitzt, d. h. ohne Themenvorgabe oder Listenvorlage; Gesamtstichprobe n=400

f N\ A

\—y

A\

-~

N

18 %
15 %
13 %
10 %
8 %
5 %
3%

20 %

== Herausragende Starke, gefallt besonders == Verbesserungswiurdig, missfallt besonders
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Vermisste Angebote in Grevesmdiihlen

Unabhéngig von der generellen Zufriedenheit mit dem Angebot konn-
ten alle Interviewten Wunsche fur zusétzliche Angebotsverdichtungen
oder zur SchlieBung von Angebotsliicken duBern.

Insgesamt &uBerten ca. 68 % aller Befragten Wiinsche fir zusatzliche
Geschafte, Branchen oder Einrichtungen in Grevesmdihlen, ein recht
geringer Anteil von 24 % zeigte sich zufrieden mit der vorhandenen
Infrastruktur und rd. 8 % &uBerten sich nicht.

Vermisste Angebote betreffen in erster Linie den modischen Bedarf.
Im Detail betrifft dies zuvorderst junge Mode, wobei explizit die Young
Fashion-Handelsketten H&M und New Yorker gewilnscht werden (14
bzw. 8 %). Eine tatsachliche Ansiedlung dieser Filialisten ist in Gre-
vesmuhlen jedoch unrealistisch, da die Stadt nicht den gangigen Min-
destanforderungen bezlglich Einwohnerzahl und somit 6rtlichem
Nachfragevolumen entspricht.

Auch Mode speziell fur altere Zielgruppen und Kinder wird vermisst.
Allgemein wunschen sich 6 % der Befragten ein insgesamt hochwerti-
geres Modeangebot bzw. Markenniveau.

Angebotsdefizite bestehen zudem im periodischen Bedarf (u. a. Dro-
gerie/Parfimerie), auch die Unterversorgung der Siidstadt kommt zur
Sprache. Im aperiodischen Bedarf wurde vor allem das Fehlen eines
Elektro-Fachmarktes (u. a. Media Markt / Saturn) von 9 % angefuhrt.

Abgesehen von Einzelhandelsthemen stehen auch Freizeit- und Gas-
tronomieeinrichtungen auf der Wunschliste, allen voran vermissen
6 % der Befragten ein Kino. Bezlglich Gastronomie wird explizit Fast-
food angeflihrt sowie allgemein das Thema Bars und Abendgastrono-
mie.

BulwienGesa AG

Angebotsdefizite in der Stadt Grevesmiihlen

Teilstichprobe Innenstadt, n =271 (Befragte mit Angaben zu Defiziten);
Mehrfachnennungen; Nennungen ab 2 %

Drogerie / Parfimerie

Taglicher Bedarf
Nahversorgung Suidstadt

H&M

Junge Mode allgemein

New Yorker

C&A

Markenmode / Héheres Niveau
Mode fiir Altere

Kindermode
Damenoberbekleidung allgemein
Schuhe

Niedrigpreisige Mode
Deichmann
Herrenoberbekleidung allgemein
Elektro-Fachmarkt (Media / Saturn)
Warenhaus

Spielwaren

Mobel / Einrichtungsbedarf
Haushaltswaren / GPK

Optiker

Kino

Fastfood

Bars / Kneipen / Abendgastro.

14 %
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3.8 Zentralitat und Kaufkraftbindung
des Grevesmiihlener Einzelhandels
3.8.1 Einzelhandelszentralitit
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Ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen, Umsatz und Zentralitat

Hauptwarengruppen und ausgewahlite Teilsortimente in GVM

Nachfrage- t
Werengruppen R A
. azs vorlaufi
Definition Mio. Euro p. a. Mio. Euro p. a. °
Periodischer Bedarf 28,8 40,4 140
Die Elnzelhandelszentralltlat ist eine qlr.nensmnslose .Kennzghl,"dle Aperiodischer Bedarf 20,8 227 109
den Saldo aus dem an einem Ort getéatigten Umsatz im stationéren S
Einzelhandel und der_am gleichen Ort anséssigen ladenhandelsrele- Modischer Bedarf 5,1 6,2 121
vanten NaChfrage abbildet. Teilsortiment Bekleidung 4,2 4,9 116
. . . Teilsortiment Schuhe 0,9 1,3 146
Sie errechnet sich wie folgt: Umsatz/ Nachfrage x 100 Elektro/Technik 37 23 62
. . . Bau/Garten/Heimwerken 4,7 7, 157
Liegt die Kennzahl < 100, flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Ort ab; l; S t'DI‘:'( e 4? 129
ein Wert > 100 zeigt dementsprechend per Saldo einen Kaufkraftzu- e! S0 !men ’ ’
fluss an. Die Gemeinde zieht also mehr Nachfrage aus dem Umland Vel Bl Ve AL 1,2 2,1 186
. . : . - . . Gartenbedarf
an, als sie dorthin abgibt. Bei der Zentralitdtsberechnung wird nur die . o
. .. . Ubrige Teilsortimente 1,0 1,2 120
Nachfrage der ortsansassigen Bevdlkerung, d. h. Haupzwohnsitzinha- o
ber beriicksichtigt Einrichtungsbedarf 3,7 2,1 55
' Teilsortiment Mobel und Leuchten 2,8 0,4 15
Ubrige Teilsortimente
(u. a. Heimtextilien, Bodenbelage) 0,9 1.6 176
Einzelhandelszentralitédten in Grevesmdihlen Sonstige Hartwaren/ 47
Personlicher Bedarf EE ’ L
Dem in Grevesmihlen anséassigen ladenhandelsrelevanten Nachfra- Teilsortiment GPK/HHW 0,6 0,9 148
gevolumen von rd. 49,6 Mio. Euro p. a. steht ein Gesamtumsatz im Teilsortiment Biicher 0,7 0,8 122
Ge?elndgghe?lk)et vo"n Eﬂ 63i10 M;]g. Euro p. az. gegelpybir. Da_rf?us er- Teilsortiment Spielwaren 03 0.4 134
26207 ?Sei(iﬁ::n:d?fgla eend;aagefgicl’:?)weg eine Zentraltatskennziiier von Teilsortiment Schreibwaren 0,3 0,4 134
9 ' Teilsortiment Schmuck / Uhren 0,4 0,4 112
Der Aufbruch nach Warengruppen belegt deutliche Unterschiede zwi- Ubrige Teilsortimente 14 18 129
schen den einzelnen (Teil-)Sortimenten, die mit Ausnahme des Elekt- Einzelhandel gesamt 49,6 63,0 127
ro/Technik- sowie Einrichtungsbedarfs positiv ausfallen. Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen méglich
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Das bedeutet, in allen anderen Warengruppen werden Umsatziber-
schiisse erwirtschaftet. Ublicherweise wére zu erwarten, dass Greves-
muhlen als Mittelzentrum bei einer positiven Zentralitat im periodi-
schen Bedarf von 140 auch in den anderen Sortimenten &hnliche
Kennziffern aufweist, was jedoch nicht der Fall ist.

Mit der Lage zwischen den (Ober-)zentren Libeck, Schwerin und Wis-
mar sowie der Nahe zum MEZ in Gagelow gelingt es in Grevesmuhlen
derzeit nicht, ein der Funktion als nachgeordnetes Mittelzentrum ge-
recht werdendes adaquates Angebot in allen Sortimenten vorzuhalten.
Dies wird in besonderem MaBe im Sortiment Elektro/Technik (Zentrali-
tat 62); nur kleinere Fachgeschafte und Randsortimente in Lebensmit-
telmérkten) sowie im Einrichtungsbedarf (55) deutlich. Die Umsétze in
dieser Warengruppe werden zu groB3en Teilen im Teilsortiment Boden-
beldge und Heimtextilien generiert. Die sehr geringe Zentralitatskenn-
ziffer 15 im Teilsortiment Mébel deutet darauf hin, dass lediglich ein
sehr begrenztes Mdbelangebot vorhanden ist. Es ist im Wesentlichen
auf Gartenmdbel im Baumarkt sowie Rand-/ Aktionssortimente bei an-
deren branchenfremden Anbietern beschrénkt und beruht in erster Li-
nie auf der Tatsache, dass Grevesmiuhlen keine ausreichende Tragfa-
higkeit fur einen Mébelvollsortimenter bietet.

BulwienGesa AG

3.8.2 Kaufkraftbindung in Grevesmiihlen
Methodik

Die Analyse der Zentralitatsindices lasst zwar erste Ruckschlisse auf
besondere Angebotsschwéchen, aber auch gut ausgebaute Segmen-
te des Grevesmuhlener Einzelhandels zu; genaueren Aufschluss Gber
den Umfang mdglicher Kaufkraftzuflisse aus dem Umland und vice
versa Abflisse in das Umland gibt jedoch nur die Ermittlung der tat-
séchlichen Kaufkraftbindung, differenziert nach Hauptwarengruppen
und Marktzonen.

Im Rahmen einer plausiblen Modellrechnung wurde hierbei unter Be-
ricksichtigung der Kundenherkunft und des Einkaufsverhaltens die
Umsatzrekrutierung des Grevesmuhlener Einzelhandels ermittelt und
daraus die tatsachlich erzielte Kaufkraftbindung des Grevesmuhlener
Einzelhandels sowohl im eigenen Stadtgebiet als auch in den Markt-
zonen 2 und 3 abgeleitet.

=» Ausgaben privater Haushalte im Online- und Versandhandel sind
aus dem Nachfragevolumen bereits vorab herausgerechnet und
spielen bei der Berechnung der Kaufkraftbindung im stationaren
Ladenhandel insoweit keine Rolle.

Nachfolgende Ubersicht erklart als Synopse daraus die rdumliche
Herkunft des Umsatzes flr jede Hauptwarengruppe und weist dabei
die Kaufkraftbindung in den Marktzonen des Einzugsgebietes sowie
zusétzlich auch den Anteil externer Streuumsétze aus.
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bindung in Grevesmiihlen (Modellrec
7 Zone 1a Zone 1b Zone 1a+b Zone 2 Zone 3 EZG Umsatzanteil | Umsatzanteil | Aktuelles
MR Ortslage Ortsteile Grevesmihlen Regionaler Uber- Umsatz-
Grevesmihlen | Grevesmuhlen Total Streuzufluss regionaler potenzial
Streuzufluss/
Touristen
Periodischer Bedarf Nachfragevolumen p. a.| 24,6 Mio € 4,2 Mio € 28,8 Mio € 24,7 Mio € 33,9 Mio € 87,4 Mio €
Kaufkraftbindung 81,2 % 78,0 % 80,7% 32,0% 10,5% 39,7%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a.| 20,0 Mio € 3,2 Mio € 23,2 Mio € 7,9 Mio € 3,6 Mio € 34,7 Mio € 3,2 Mio € 2,5 Mio € 40,4 Mio €
Modischer Bedarf Nachfragevolumen| 4,3 Mio € 0,8 Mio € 5,1 Mio € 4,3 Mio € 6,0 Mio € 15,4 Mio €
Kaufkraftbindung 68,7 % 64,2 % 68,0% 30,5% 9,0% 34,6%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 3,0 Mio € 0,5 Mio € 3,5 Mio € 1,3 Mio € 0,5 Mio € 5,3 Mio € 0,5 Mio € 0,3 Mio € 6,2 Mio €
Elektro/Technik Nachfragevolumen| 3,2 Mio € 0,6 Mio € 3,7 Mio € 3,2 Mio € 4,4 Mio € 11,2 Mio €
Kaufkraftbindung 39,3 % 36,1 % 38,8% 13,5% 4,3% 18,3%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 1,2 Mio € 0,2 Mio € 1,4 Mio € 0,4 Mio € 0,2 Mio € 2,1 Mio € 0,1 Mio € 0,1 Mio € 2,3 Mio €
DIY/Garten/Sport Nachfragevolumen| 4,0 Mio € 0,7 Mio € 4,7 Mio € 4,0 Mio € 5,6 Mio € 14,3 Mio €
Kaufkraftbindung 88,3 % 79,0 % 86,9% 49,7% 10,0% 46,6%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 3,6 Mio € 0,6 Mio € 4,1 Mio € 2,0 Mio € 0,6 Mio € 6,7 Mio € 0,6 Mio € 0,2 Mio € 7,5 Mio €
Einrichtungsbedarf Nachfragevolumen 3,1 Mio € 0,6 Mio € 3,7 Mio € 3,2 Mio € 4,4 Mio € 11,2 Mio €
Kaufkraftbindung 34,3 % 28,3 % 33,4% 13,0% 4,2% 16,3%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 1,1 Mio € 0,2 Mio € 1,2 Mio € 0,4 Mio € 0,2 Mio € 1,8 Mio € 0,2 Mio € 0,0 Mio € 2,0 Mio €
Hartwaren/Persénl.Bed Nachfragevolumen 3,1 Mio € 0,5 Mio € 3,6 Mio € 3,1 Mio € 4,2 Mio € 10,9 Mio €
Kaufkraftbindung 83,6 % 78,4 % 82,7% 26,3% 7,8% 37,8%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 2,6 Mio € 0,4 Mio € 3,0 Mio € 0,8 Mio € 0,3 Mio € 4,1 Mio € 0,3 Mio € 0,2 Mio € 4,7 Mio €
Alle Warengruppen Nachfragevolumen| 42,3 Mio € 7,3 Mio € 49,6 Mio € 42,5 Mio € 58,4 Mio € 150,5 Mio €
Kaufkraftbindung 74,2 % 69,7 % 73,5 % 30,3 % 9,2% 36,4 %
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a.| 31,4 Mio € 5,1 Mio € 36,5 Mio € 12,9 Mio € 5,4 Mio € 54,7 Mio € 4,9 Mio € 3,3 Mio € 63,0 Mio €
Umsatzanteil 49,8 % 8,1 % 57,9 % 20,5 % 8,5 % 86,8 % 7,8 % 53 % 100,0 %
Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG; Rundungsdifferenzen méglich * Erlduterung siehe Seite 2
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Umsatzrekrutierung

Uber alle Warengruppen hinweg rekrutiert sich der Einzelhandelsum-
satz in Grevesmuhlen gegenwaértig in etwa wie folgt:

Umsatz in Grevesmiihlen nach Zonen

Umsatz aus Umsatz Umsatzanteil
in Mio. Euro p. a. in %

Zone 1a 31,4 49,8
Zone 1b 5,1 8,1
X Stadtgebiet Zone 1a+1b 36,5 57,9
Zone 2 12,9 20,4
Zone 3 54 8,5
Regionale Streukunden 4,8 7,7
Uberreg. Streuk./Touristen 3,5 5,5
> Grevesmiihlen total 63,0 100,0

Knapp 60 % des Umsatzes wirden demzufolge mit Grevesmuhlener
Kunden erzielt (Zonen 1 a und b) bzw. knapp 50 % mit Kunden aus
der Ortslage Grevesmihlen selbst. Weitere ca. 20 % stammen aus
der Zone 2 sowie etwa 9 % aus Zone 3. Rund 13 % tragen zudem ex-
terne Streukunden bei, worin neben regionalen Streukunden (ca.
7,7 %) auch die Umséatze durch Uberregionale Streukunden bzw. Tou-
risten (ca. 5,5 %) enthalten sind. Sie spielen damit eine vergleichswei-
se niedrige Rolle im Einkaufsgeschehen.

Am wenigsten fallen externe Kunden im Sortiment Elektro/Technik so-
wie bei Ublicherweise langlebigen Konsumgttern wie Mdbeln ins Ge-
wicht, obwohl diese Sortimente normalerweise eine erhéhte Reichwei-
te haben. Das kleinteilige und damit ausstrahlungsschwache Angebot
steht dem entgegen.

BulwienGesa AG

Kaufkraftbindung in der Ortslage Grevesmdiihlen (Zone 1a und b)

Nach Bereinigung um die aus Grevesmuhlen abflieBende Kaufkraft
errechnet sich fir die Ortslage Grevesmuhlen (Zone 1a) eine Kauf-
kraftbindung von o ca. 74,2 % Uber alle Warengruppen, d. h. von dem
in der Ortslage Grevesmiihlen ansassigen Nachfragevolumen von ca.
42,3 Mio. Euro p. a. werden ca. 31,4 Mio. Euro p. a. in der Stadt Gre-
vesmuhlen umgesetzt, der Rest flieBt in die ndhere oder weitere Um-
gebung ab. Zielort fur Kaufkraftabflisse ist neben den (lber-)geordne-
ten Zentren Lubeck, Schwerin und Wismar in erster Linie Gagelow
mit dem EKZ "MEZ" sowie diversen weiteren Fachmarkten. Dartber
hinaus durfte im Einrichtungsbedarf Kaufkraft nach Rostock (u. a.
Ikea), Bad Segeberg (u. a. Mébel Kraft) oder Wismar (u. a. Roller) ab-
flieBen.

Etwas geringere, der Struktur nach Uberwiegend ahnliche Kaufkraft-
bindungsquoten liegen in den Ortsteilen (Zone 1b) vor, in denen eine
Bindungsquote von ca. 69,7 % erzielt wird. D. h. von dem Nachfrage-
volumen von rund 7,3 Mio. Euro p. a. werden ca. 5,1 Mio. Euro p. a. in
Grevesmuhlen umgesetzt. Die geringeren Bindungsquoten resultieren
v. a. aus der Néhe der 6stlich vorgelagerten Ortsteile zu den Einkaufs-
alternativen insbesondere in Gagelow.

Die Eigenbindung der Stadt Grevesmihlen insgesamt (Zone 1a+b)
belauft sich auf ca. 73,5 % und liegt somit im unteren Wertebereich fir
Mittelzentren, die ab ca. 70 % Kaufkraftbindung beginnen.

Eine der héchsten Kaufkraft-Eigenbindungen wird in mit ca. 80,7 % im
"Periodischen Bedarf" erzielt, d. h. der groBte Teil der Nachfrage wird
auch in Grevesmuihlen umgesetzt. Da das Angebotsspektrum in Gre-
vesmiihlen gut ausgebaut ist und abgesehen von Real im MEZ keine
Uberlegenen Einkaufsalternativen in der unmittelbaren Umgebung der
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Stadt Grevesmihlen vorhanden sind, bestehen wenig Anlasse fiir ge-
Zielte Abfllsse.

In den Nonfood-Warengruppen liegen die Kaufkraft-Eigenbindungs-
quoten zwischen sehr geringen 33,7 % im Einrichtungsbedarf und
sehr guten 86,9 % im Segment DIY/Garten/Sport.

Die geringen Kaufkraftbindungen im Einrichtungsbedarf sowie im
Elektro/Technik-Bedarf (38,8 %) sind auf das gering ausgebaute An-
gebot zurtckzufuhren.

Die hohe Bindung im Bau-/Heimwerkersegment resultiert u. a. aus
dem Vorhandensein des Extra Bau & Hobby-Marktes und des Bau-
stoffzentrums Benthack. Ergénzend dazu bieten u. a. zwei Gértnerei-
en, der Kreihnsdorper Landmarkt sowie mehrere Blumengeschéfte
Pflanzen, Dunger, Erden, Gartenbedarf und Schnittblumen an, woraus
sich in der Summe ein vergleichsweise umfassendes Angebot ergibt.

Kaufkraftbindung in den EZG Zonen 2 und 3

Die Kaufkraftbindung des Grevesmuhlener Einzelhandels in den Zo-
nen 2 und 3 fallt aufgrund der zunehmenden Distanz naturgemaRB ge-
ringer aus als in Zone 1 selbst und belduft sich im Mittel auf ca.
30,3 % bzw. deutlich niedrigere 9,2 %.

Die Ursachen fur die unterschiedlich hohen Kaufkraftbindungen der
einzelnen Sortimente jeweils innerhalb einer EZG-Zone durften prinzi-
piell die gleichen sein wie in Zone 1a und b.
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Insbesondere im periodischen Bedarf bestehen in Zone 3 eigene Ver-
sorgungsstrukturen mit Supermarkten und/oder Discountern in Klltz,
Boltenhagen oder Dassow.

Externe Kaufkraftzufltisse

Das Gesamtvolumen externer Kaufkraftzuflisse aus dem weiteren
Umland sowie mit Uberregionalen Zufallskunden (Touristen) wird der-
zeit auf rd. 8,3 Mio. Euro p. a. geschéatzt. Mit Letzteren werden davon
ca. 3,5 Mio. Euro umgesetzt.

Dem Betrag nach entfallt der gr6Bte Umsatzanteil mit 5,7 Mio. Euro
p. a. (davon ca. 2,5 Mio. Euro p. a. durch Touristen) auf das Sortiment
Periodischer Bedarf und wird zu groBen Teilen mit Durchgangskunden
auf der B 105 sowie der L 02 nach Klitz / Boltenhagen generiert.

In den weiteren Warengruppen entfallen durchweg geringere Umsatz-
anteile auf externe Streukunden, da die Grevesmuhlener Angebotsat-
traktivitdt nur begrenzt externe Streukunden zum Einkauf in der Stadt
motivieren kann.

3.8.3 Marktspielrdume in Grevesmiihlen

Die Frage, ob und in welchen Branchen der Grevesmihlener Markt
zusatzliche Verkaufsflachen verkraften kann oder ob ein Flachenaus-
bau sogar wiinschenswert ist, lasst sich aus folgender Kombination
beantworten:

— Erhebung und Bewertung des bestehenden Ladennetzes
—  Kundenwiinschen zur Angebotserganzung in Grevesmuhlen
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— Prifung der bereits erzielten Kaufkraftbindung nebst Einschét-
zung von Potenzialreserven

Hinzu tritt bei einer in die Zukunft gerichteten Betrachtung eine Annah-
me Uber die Nachfrageentwicklung im Einzugsgebiet nebst der dort
absehbaren Wettbewerbsentwicklung. Im Grevesmuhlener Nah- und
Kerneinzugsgebiet, das die Stadt selbst inkl. ihrer Ortsteile sowie die
kleinen Umlandgemeinden umfasst, sind limitierende Effekte aus der
lokalen Marktentwicklung leicht Uberschaubar. AuBBerhalb der Ortslage
Grevesmuhlen bestehen nur schwache Versorgungsstrukturen, ein
Ausbau ist dort aufgrund geringer Einwohnerzahlen bzw. Nachfrage
nicht zu erwarten. In der Ferneinzugsgebietszone 3 bestehen nen-
nenswerte Angebotsstrukturen im Grundzentrum Kilitz, in Boltenha-
gen sowie Dassow. Wettbewerbsentwicklungen des dortigen Angebo-
tes sind nicht auszuschlieBen, derzeit jedoch nicht konkret bekannt.

Hinsichtlich des Nachfragevolumens hangt die lokale Entwicklung zu-
nachst vom absehbaren Einwohnertrend sowie der weiteren Entwick-
lung des Kaufkraftniveaus ab. Einwohnerrickgdnge kénnen bis ca.
-0,5 % p. a. im langfristigen Mittel durch leichte Steigerungen der Pro-
Kopf-Ausgaben ausgeglichen werden; vorausgesetzt, die lokale Kauf-
kraftkennziffer bleibt weitestgehend stabil. Insoweit darf auch in Gre-
vesmuhlen trotz des prognostizierten Einwohnerriickgangs zumindest
mittelfristig noch von einer konstanten Nachfrageplattform ausgegan-
gen werden. Signifikante Nachfragezuwachse sind jedoch - abgese-
hen von eventuellen kurzfristigen konjunkturellen Impulsen - aus der-
zeitiger Sicht nicht zu erwarten.

Unter der Annahme einer kinftig eher stagnierenden Nachfrageplatt-
form kébnnen Umsatz- und damit Flachenspielrdume in Grevesmihlen
also weitgehend nur durch eine Steigerung der Kaufkraftbindung bzw.
eine Erhéhung auswartiger Zuflisse begrindet werden und mussten
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mit einer SchlieBung von Angebotsliicken oder zumindest wahrnehm-
baren Attraktivierung des Angebotes in den jeweiligen Branchen ein-
hergehen.

Ableitung tragféhiger Umsatzpotenziale in den Hauptwarengruppen

Die Ableitung zeigt, welche Umsatzleistung in Grevesmuhlen erzielbar
ist, wenn als Benchmarks Kaufkraftbindungsquoten angesetzt wer-
den, die von relativ freistehenden (d. h. nicht unmittelbar zu gleichran-
gigen oder ubergeordneten Zentren benachbarten) kleineren Mittel-
zentren realistischerweise erzielbar sind. Hinzu kommt in begrenztem
Umfang der Sonderfaktor "touristische Zufllisse".

Die Gewichtung des erzielbaren Umsatzpotenzials mit auskémmlichen
Raumleistungen fuhrt zu einem tragfahigen Verkaufsflachengeruist.

Hierbei handelt es sich um einen Orientierungsrahmen. Er kann unter-
schritten werden, wenn es sich um eine eingeschrankt leistungsfahige
Angebotsstruktur handelt oder wenn der Genre-Mix unausgewogen
ist. Beispiel: In einer Branche fehlt das mittlere und gehobene Ange-
botssegment - dann wéren die erzielbaren Kaufkraftbindungsquoten
nicht ausgeschdpft und die vorhandene Verkaufsflache mdglicherwei-
se trotzdem nicht wirtschaftlich ausgelastet, obwohl sie innerhalb des
berechneten Rahmens liegt. Umgekehrt kénnen Utberdurchschnittlich
ausstrahlungsstarke Betriebe den Orientierungsrahmen auch auswei-
ten. Ebenso ist es mdglich, dass bei niedrigen Kosten (z. B. einem
niedrigen Mietniveau) auch eine Flachenproduktivitdt noch unterhalb
der dargestellten Bandbreite und somit auch ein héherer Flachenrah-
men tragfahig ist. Dieser Mechanismus kommt beim geplanten Nah-
versorgungszentrum am Bahnhof zum Tragen (vgl. Kap. 5). Der Be-
treiber ist dort zugleich Investor und Eigentimer und kann dem Ertrag
aus laufendem Geschéftsbetrieb zuséatzliche Mieteinnahmen zur Seite
stellen.
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Ableitung tragfahiger Umsatzpotenziale in den Hauptwarengruppen (Modellrechnung)

Warengruppe* Zone 1a Zone 1b | Zone 1a+b Zone 2 Zone 3 EZG Total Zuschlag Zuschlag Mégliches Gegen- Bindungs-
Ortslage Ortsteile Greves- Externer Externer Umsatz- wartiges reserve
Greves- Greves- muhlen Zufluss Zufluss potenzial Umsatz- Entwick-
muhlen muihlen Total (regionale (Uberreg. potenzial lungs-
Kunden) Kunden / spielraum
Touristen)
Periodischer Bedarf Nachfragevolumen p. a.| 24,6 Mio € 4,2 Mio € 28,8 Mio € 24,7 Mio € 33,9 Mio € 87,4 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 86,0 % 79,0 % 85,0 % 35,0 % 11,0 % 42,1%
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a.| 21,2 Mio € 3,3 Mio € 24,5 Mio € 8,6 Mio € 3,7 Mio € 36,8 Mio € 3,4 Mio € 2,6 Mio € 42,8 Mio € 40,4 Mio € 2,5 Mio €
Modischer Bedarf Nachfragevolumen| 4,3 Mio € 0,8 Mio € 5,1 Mio € 4,3 Mio € 6,0 Mio € 15,4 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 75,0 % 70,0 % 74,3 % 35,0 % 15,0 % 40,2 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a.| 3,2 Mio € 0,5 Mio € 3,8 Mio € 1,5 Mio € 0,9 Mio € 6,2 Mio € 0,6 Mio € 0,3 Mio € 7,1 Mio € 6,2 Mio € 0,9 Mio €
Elektro/Technik Nachfragevolumen| 3,2 Mio € 0,6 Mio € 3,7 Mio € 3,2 Mio € 4,4 Mio € 11,2 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 45,0 % 40,0 % 44,3 % 17,0 % 8,0 % 22,5%
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a.| 1,4 Mio € 0,2 Mio € 1,6 Mio € 0,5 Mio € 0,3 Mio € 2,5 Mio € 0,2 Mio € 0,1 Mio € 2,8 Mio € 2,3 Mio € 0,5 Mio €
DIY/Garten/Sport Nachfragevolumen| 4,0 Mio € 0,7 Mio € 4,7 Mio € 4,0 Mio € 5,6 Mio € 14,3 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 90,0 % 81,0% 88,7 % 50,0 % 11,0 % 47,6 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 3,6 Mio € 0,6 Mio € 4,2 Mio € 2,0 Mio € 0,6 Mio € 6,8 Mio € 0,7 Mio € 0,2 Mio € 7,7 Mio € 7,5 Mio € 0,3 Mio €
Einrichtungsbedarf Nachfragevolumen| 3,1 Mio € 0,6 Mio € 3,7 Mio € 3,2 Mio € 4,4 Mio € 11,2 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 65,0 % 60,0 % 64,2 % 30,0 % 10,0 % 33,6 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 2,0 Mio € 0,3 Mio € 2,4 Mio € 0,9 Mio € 0,4 Mio € 3,8 Mio € 0,4 Mio € 0,1 Mio € 4,3 Mio € 2,1 Mio € 2,2 Mio €
Hartwaren/Persdnl.Bed Nachfragevolumen| 3,1 Mio € 0,5 Mio € 3,6 Mio € 3,1 Mio € 4,2 Mio € 10,9 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 85,0 % 80,0 % 84,2 % 30,0 % 9,0 % 39,8 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 2,6 Mio € 0,4 Mio € 3,0 Mio € 0,9 Mio € 0,4 Mio € 4,3 Mio € 0,4 Mio € 0,3 Mio € 5,0 Mio € 4,7 Mio € 0,3 Mio €
Alle Warengruppen Nachfragevolumen| 42,3 Mio € 7,3 Mio € 49,6 Mio € 42,5 Mio € 58,4 Mio € 150,5 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 80,6 % 739 % 79,6 % 344 % 11,0 % 40,2 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a.| 34,1 Mio € 5,4 Mio € 39,5 Mio € 14,6 Mio € 6,4 Mio € 60,5 Mio € 5,6 Mio € 3,7 Mio € 69,7 Mio € 63,0 Mio € 6,7 Mio €
Umsatzanteil 48,9 % 7,7 % 56,7 % 20,9 % 9,2 % 86,8 % 8,0 % 5,3 % 100,0 % 90,3 % 9,7 %
Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG; Rundungsdiferenzen méglich * Erlauterung siehe Seite 2
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Auf Grund dieser Einschrénkungen ist eine Uberschreitung des aus-
gewiesenen Flachenrahmens nicht a priori mit der Feststellung der
"Unvertraglichkeit" einer Entwicklung verbunden. Zumal es auch wei-
tere Ventile geben kann: Der Abbau von Verkaufsflachen in Streu-
oder Gewerbegebietslagen ist stadtebaulich im Regelfall nicht "unver-
tréaglich" (es sei denn, die wohnungsnahe Versorgung der Bevélke-
rung mit Gutern des periodischen Bedarfs wirde beeintrachtigt).
Ebenso verhalt es sich, wenn es sich bei einer Neuentwicklung um die
Verlagerung (und ggf. Erweiterung) eines bereits bestehenden Betrie-
bes handelt, dessen Altstandort fir eine Nachnutzung in der selben
Branche nicht mehr in Frage kommt. In diesen Féllen ist die Netto-
Umsatz- und Flachenzunahme stark reduziert. Beide Falle treffen auf
die Grevesmuhlener Situation zu: Markant plant die Ersetzung seines
abgangigen Marktes in der Innenstadt und Aldi beabsichtigt die Verla-
gerung seines Marktes vom Griinen Weg zuruck in die Kernstadt.

=> Eine signifikante Uberschreitung des rechnerisch tragfahigen Ver-
kaufsflachenrahmens ist ein Indiz fir zu erwartende Marktaustrit-
te an anderer Stelle. Sicher ist dies jedoch nicht in jedem Falle
und sie ist auch nicht gleichzusetzen mit einer stadtebaulichen
Unvertréglichkeit. Hierzu bedarf es stets einer Einzelfallbetrach-
tung, wie sie im Anschluss an den Konzeptteil in Kap. 5 vorge-
nommen wird.

Alles in allem kénnte in Grevesmiihlen rechnerisch ein zusatzlicher
Umsatzspielraum von etwa 6,7 Mio. Euro p. a. aus theoretisch steiger-
barer Kaufkraftbindung und der Erhéhung externer Streuzuflisse
(auch durch Touristen) aktiviert werden.

Relative Schwerpunkte liegen v. a. im Einrichtungsbedarf (2,2 Mio.
Euro p. a.) sowie in den Sortimenten Elektro/Technik (0,5 Mio. Euro p.
a. und Modischer Bedarf (0,5 Mio. Euro p. a.). Geringere relative Ent-
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wicklungsspielrdume bestehen im Sortiment DIY/Garten/Sport (ca. 0,2
Mio. Euro p. a. ), Hartwaren/Persénlicher Bedarf (ca. 0,3 Mio. Euro p.
a.) sowie im "Periodischen Bedarf" (ca. 2,5 Mio. Euro p. a.). Letzterer
absorbiert jedoch den héchsten absoluten Umsatzspielraum, aller-
dings macht diese Branche auch rund die Halfte des gesamten Nach-
fragevolumens aus. Nachfragespielrdume im Periodischen Bedarf er-
geben sich dabei aus einer SchlieBung der Deckungsliicke im sudli-
chen Stadtgebiet. Sie durfte v. a. bei Berufspendlern durch die Auto-
bahnnéhe zu unnétigen Streuabflissen in die umliegenden Oberzen-
tren flhren.

Die durchschnittliche Kaufkraftbindung stiege dabei:

— in Zone 1a (Ortslage GVM) von ca. 74 % auf ca. 81 %,
— inZone 1b (Ortsteile GVM) von ca. 70 % auf ca. 74 %

— in Zone 1 Total vonca. 74 % aufca. 80 %
— inZone?2 vonca. 30 % aufca. 34 %
— inZone 3 vonca. 9% aufca. 11 %

Damit kénnte Uber alle Branchen hinweg der rechnerische Zielumsatz
in Grevesmuhlen auf etwa 69,7 Mio. Euro p. a. geschéatzt werden, ge-
genlber gegenwértig rund 63 Mio. Euro p. a.

Nachfolgende Ubersicht leitet daraus anhand tragfahiger Flachenaus-
lastungen eine nach Branchen differenzierte Ziel-Verkaufsflache ab.
Unter der Annahme, dass sie mit leistungsféhigen Anbietern belegt ist
und ein den Mdglichkeiten des Standortes entsprechendes umfassen-
des Angebotsspekirum beinhaltet, kann sie unter den vorgenannten
Einschrankungen als OrientierungsgréBe fur die weitere Einzelhan-
delsentwicklung dienen.
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Ableitung tragfahiger Flachenpotenziale in Grevesmiihlen

Soll- Soll- Rechnerisch Vorhandene Flachenreserve
Warengruppe Umsatz Auslastung tragfahige VKF VKF VKF
Mio.Euro Euro/gm VKF qm am qm
p. a. von bis von bis min. max.
Periodischer Bedarf 42,8 3.800 4.000 10.708 11.272 10.580 128 692
Modischer Bedarf 71 2.000 2.200 3.224 3.547 2.820 404 727
Elektro/Technik 2,8 3.900 4.500 628 724 590 38 134
DIY/Garten/Freizeit 7,7 1.100 1.200 6.404 6.987 6.120 284 867
Einrichtungsbedarf 4,3 1.000 1.500 2.845 4.268 1.840 1.005 2.428
Hartwaren/Persénl.Bed. 5,0 2.800 3.000 1.679 1.799 1.490 189 309

Einzelhandel gesamt 69,7 2.736 2439 25489 28.596 23.440 2.049 5.156

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG

Zusammengenommen ermittelt sich fur Grevesmuhlen daraus Uber
alle Warengruppen hinweg rechnerisch ein zusatzliches Verkaufsfla-
chenpotenzial in einem Korridor von ca. 2.050 bis 5.150 gm.

Die VKF-Reserven im Einzelnen:

—  Periodischer Bedarf

Es besteht eine begrenzte rechnerische Flachenreserve von bis
zu ca. 700 gm fur Objektanpassungen, die durch die Markant-
und Aldi-Verlagerungen in Verbindung mit den dort geplanten
VergréBerungen der Verkaufsflachen weitgehend absorbiert und
mit +1.100 gm nominal Uberschritten werden wurde. Dies lasst
sich jedoch Uberwiegend durch eine gegenuber den aufgegebe-
nen Flachen niedrigere Auslastung erklaren.

— Modischer Bedarf
Im modischen Bedarf sind die Discount- und Preiseinstiegslagen
bereits gut besetzt, sodass die rechnerischen Flachenspielrdume
von bis zu etwa 730 gm vorrangig im mittleren und gehobenen
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Genre bestehen. Dies wird auch durch die Aussagen bzw. Wiin-
sche in der Kundenbefragung bestétigt.

Elektro/Technik

Der Grevesmuhlener Besatz besteht vorwiegend aus kleineren
Fachgeschéften sowie Randsortimenten in Lebensmittelmérkten.
Die errechneten Flachenspielrdume liefern keine Basis fir die An-
siedlung eines eigenstandigen Elektro-Fachmarktes wie er von
vielen Kunden gewlnscht wird. Es durften lediglich kleinere Ob-
jektanpassungen der Fachgeschéfte tragféhig sein.

DIY/Garten/Freizeit

Dieses Sortiment weist schon derzeit die héchsten Bindungsquo-
ten in Grevesmuhlen auf, weshalb fir diese flachenextensive
Hauptwarengruppe nur vergleichsweise geringe Ansiedlungs-
spielrdume von max. etwa 850 gm VKF ermittelt werden. Potenzi-
al birgt hierbei v. a. das Teilsortiment Sport-Hardware (hierzu ge-
héren auch Fahrrader). Es ist jedoch zu beachten, dass insbe-
sondere im Teilsegment Garten zum Teil saisonale Schwankun-
gen der aktiven Verkaufsflachen bestehen.

Einrichtungsbedarf

Die grdBten Flachenreserven entfallen mit rechnerisch rund
2.400 gm auf den Einrichtungsbedarf. Wéahrend das Angebot in
den Teilsortimenten Bodenbeldge und Heimtextilien in Greves-
muhlen bereits gut ausgebaut ist, besteht ein erhebliches Ange-
botsdefizit im Mdbelsegment, das von einigen Randsortimenten
abgesehen, de facto nicht vorhanden ist. Aufgrund der Konzen-
trationsprozesse in diesem Segment und der steigenden Reich-
weitenanforderungen an entsprechende Neustandorte sind dem
Potenzial dennoch Grenzen gesetzt. Die Neuansiedlung eines
Mébelhauses durfte trotz gewisser Flachenspielrdume relativ un-
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wahrscheinlich sein, zumal die ausgewiesene Flachenreserve mit
den MaBstdben des Mobelhandels gemessen lediglich einen
Kleinbetrieb zulieBe, welcher ein umfassendes Mobelsortiment
jedoch gar nicht darstellen kann. Hierflr sind als Richtgr6Be etwa
10.000 gm VKEF erforderlich.—  Hartwaren/Persdnlicher Bedarf:
Im Hartwarensegment bestehen rechnerische Spielrdume von
insgesamt etwa max. 300 gm v. a. fur die Teilsegmente Uhren/
Schmuck, Optik, Sanitdtswaren und aperiodischen Zoobedarf
(Gebrauchsguter). Vor dem Hintergrund der demografischen Situ-
ation in Grevesmiihlen mit deutlichen Uberalterungstendenzen,
darften den "gesundheitsférdernden" Sortimenten zukunftig eine
noch wichtigere Bedeutung zukommen mit entsprechenden
Markt- und Flachenspielrdumen.

Fazit

Grundsétzlich bestehen rechnerisch tragfdhige Fldchenpotenziale in
einem Gesamtkorridor von ca. 2.050 bis 5.150 gm, die warengruppen-
abhédngig unterschiedlich hoch ausfallen. Nennenswerte Spielrdume
liegen vor allem noch im Periodischen Bedarf sowie rechnerisch im
Mébel/Einrichtungsbedarf vor. Erstere wirden infolge der geplanten
Verlagerung von Aldi und Markant weitgehend absorbiert werden. Die
auf den Mébel/Einrichtungsbedarf entfallenden, im Vergleich absolut
héchsten Spielrdume sind trotz des bestehenden Angebotsdefizites in
Grevesmutihlen fiir die Ansiedlung eines Mdbel-Vollsortimenters jedoch
nicht ausreichend und insoweit eher theoretischer Natur.
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4 KONZEPTTEIL

41 Zusammenfassung der Ausgangslage und Implikationen
der zukiinftigen Einzelhandelssteuerung

Nachfrage in Grevesmtihlen

Gegenwartig zahlt die Stadt Grevesmuhlen rund 10.650 Einwohner,
davon ca. 86 % in der Ortslage Grevesmuhlen selbst. In den vergan-
genen Jahren lag eine recht stabile Einwohnerentwicklung vor, jedoch
setzte 2007 eine leicht rucklaufiger Verlauf ein (insgesamt -3,2 % im
Betrachtungszeitraum von 2003 bis 2010). Laut aktueller Bevolke-
rungsprognose der Bertelsmann Stiftung ist mit Basisjahr 2009 bis
2030 mit einer Fortsetzung des ricklaufigen Trends (ca. - 9,6 % bzw.
ca. 0,5 % p. a.) zu rechnen. Zahlen des Statistischen Amtes M.-V. lie-
gen fur Grevesmuhlen nicht vor, fir den Kreis Nordwestmecklenburg
wird durch das Statistische Amt jedoch ebenfalls eine Riickgang prog-
nostiziert (ca. -6,0 %). Im Ausblick durfte sich in Grevesmiihlen die
durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate der ladenhandelsrelevan-
ten Pro-Kopf-Ausgaben und der prognostizierte jahrliche Einwohner-
rickgang mit je ca. 0,5 % p. a. gegenseitig neutralisieren, sodass zu-
mindest mittelfristig noch von einer nominal stabilen Nachfrageplatt-
form ausgegangen werden kann. Real ist ein Ruckgang in Héhe der
Preissteigerungsrate ins Kalkul zu ziehen.

Berufseinpendler mit Arbeitsort in Grevesmuhlen sorgen einerseits fur
Kaufkraftzuflisse, wahrend zugleich durch Berufsauspendler Kauf-
kraftabfllisse aus Grevesmiihlen generiert werden. Da Grevesmihlen
eine wichtige Funktion als Arbeitsort Gbernimmt, liegt ein deutlich posi-
tiver Pendlersaldo von ca. 650 vor. Hauptzielorte fir Auspendler (der-
zeit ca. 2.430) sind Lubeck, Schwerin und Wismar. Einpendler (derzeit
ca. 3.080) empfangt Grevesmuhlen vorwiegend aus dem landlichen
Umland.
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Das fur den stationdren Ladenhandel relevante Nachfragevolumen in
Grevesmiuhlen belduft sich bei der ortlichen Kaufkraftkennziffer von
80,3 auf rund 49,6 Mio. Euro.

Einzelhandel in Grevesmiihlen

Der aktive Verkaufsflachenbestand in Grevesmuihlen umfasst ca.
23.400 gm verteilt auf 115 Verkaufsstellen, davon ca. 5.000 gm in 65
Verkaufseinheiten innerhalb der Innenstadt.

Grevesmuhlen liegt mit einer Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung
von ca. 2,2 gm/Einwohner einerseits deutlich Gber dem Bundesdurch-
schnitt (ca. 1,4 gm Einwohner), andererseits fallt die Flachendichte im
aussagekraftigeren regionalen Vergleich der Mittelzentren Mecklen-
burg-Vorpommerns (o 2,5 gm/EW) sogar etwas unterdurchschnittlich
aus. Insofern ist der Wert als regionaltypisch zu bewerten.

Der Einzelhandelsumsatz in Grevesmuhlen wird auf gegenwartig ca.
63 Mio. Euro p. a. taxiert. In Verbindung mit der Gesamtverkaufsfla-
che belauft sich die Gesamt-Auslastung auf ca. 2.700 Euro je gm Ver-
kaufsflache p. a. Dieser allgemein niedrige Wert korrespondiert jedoch
mit der hohen Flachendichte und lasst die Stadt zudem einen unauf-
falligen Platz im Mittelfeld mecklenburg-vorpommerscher Zentren im
Kustenhinterland einnehmen.

In der Innenstadt mit dem Schwerpunkt auf kleinteiligen und somit fl&-
chenintensiven Betrieben werden hohere VKF-Auslastungen (ca.
3.700 Euro/gm VKF p. a.) erreicht. Einige Filialisten sind dort zwar
auch anséssig, standortprédgend sind jedoch kleinere bis mittlere inha-
bergeflihrte Fachgeschafte.
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Wesentliche Einzelhandelslagen im Stadtgebiet sind neben dem fih-
renden Hauptgeschéftsbereich Innenstadt (rd. 18,5 Mio. Euro Umsatz
p. a. bzw. knapp 30 % Marktanteil) der innenstadtnahe Verbundstand-
ort aus u. a. einem Sky-Verbrauchermarkt und Kik-Textildiskont (am
Schnittpunkt Klitzer StraBe/Badstliberbruch), der Verbundstandort
Klitzer StraBe am nordlichen Stadtrand (u. a. Norma-Discounter und
Marktkauf als umsatzstarkster und flachengrdBter Lebensmittelmarkt
im Stadtgebiet).

Daneben bestehen in siedlungsstruktureller Randlage die Lebensmit-
tel-Discounter Aldi und Penny sowie u. a. Benthack-Baustoffe im Ge-
werbegebiet Ost. Im Gewerbegebiet Kapellenberg / Ton Weide sind
zudem weitere Anbieter aus dem Segmenten DIY/Garten und Einrich-
tungsbedarf aktiv.

In Streulage agieren u. a. die solitdren Lebensmittel-Discounter Lidl
und Netto, die wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die umliegen-
den Wohngebiete Ubernehmen. Anséssig sind dort des Weiteren fla-
chenextensive Anbieter wie der Extra Bau- und Hobbymarkt als einzi-
ger Baumarkt im Stadtgebiet und Gartnereien.

Die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des periodischen Bedarfs ist
mit Ausnahme der Sudstadt, wo keine Nahversorgungsstrukturen be-
stehen, gewahrleistet. Im dstlichen sowie im &uBersten westlichen
Stadtgebiet sind fuBlaufig jedoch "nur" Discounter erreichbar.

Diese Schieflage dirfte gegenwaértig v. a. von Auspendlern Kaufkraft-
Abflisse forcieren.

Die Kundenbefragung zeigt, dass nur begrenzte Kopplungsintensita-
ten zwischen der Innenstadt und den weiteren Einkaufsbereichen be-
stehen, insbesondere mit den Anbietern im Gewerbegebiet Ost beste-
hen nur geringe Verflechtungen.
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Einzugsgebiet, Umland-Wettbewerb und Kaufkraftbindung

Das Einzugsgebiet Grevesmihlens beinhaltet neben der Stadt selbst
(Zonen 1a und b) das landliche Umland (etwa innerhalb eines Drei-
ecks zwischen den Gemeinden Dassow im Westen, Hohenkirchen im
Nordosten und Mduhlen Eichsen im Siden), das nach der Intensitat
der Marktdurchdringung in die Kernzone 2 und die Fernzone 3 noch-
mals abgestuft ist. In toto umfasst das Einzugsgebiet rd. 32.300 Ein-
wohner. Die im Vorgangerkonzept der Cima GmbH aus dem Jahr
2003 enthaltene Abgrenzung des Einzugsgebietes konnte mit gerin-
gen Abweichungen in etwa bestatigt werden.

Deutlich limitiert wird die Marktdurchdringung und somit das Einzugs-
gebiet im Osten durch das Einkaufszentrum MEZ in der Wismar vor-
gelagerten Gemeinde Gégelow. Dieses ist der bedeutendste Wettbe-
werbsstandort der Region mit umfangreichen Angebotsstrukturen in
allen Warengruppen. Insbesondere im Nonfood-Segment durften Filia-
listen diesen Magnetstandort gegenuber einer Ansiedlung in Greves-
muhlen préaferieren. Im periodischen Bedarf bestehen innerhalb der
EZG-Zone 3 eigene Nahversorgungsstrukturen mit Lebensmittelméark-
ten in Klutz, Boltenhagen und Dassow.

Die Kaufkraftbindung des Grevesmuhlener Einzelhandels beléuft sich
innerhalb der Stadt selbst Uber alle Warengruppen derzeit auf rund
74 % (ca. 74,2 % in der Ortslage Grevesmuihlen bzw. ca. 69,7 % in
den Ortsteilen), auf rund 30 % in der Zone 2 und rund 9 % in Zone 3,
letztere féllt wegen der vorhandenen Eigenausstattung in Zone 3 ge-
ring aus.
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Deutliche Unterschiede der Kautfkraftbindung liegen innerhalb der
Hauptwarengruppen vor. Die gering ausgepragten Angebotsstrukturen
in den Warengruppen Elektro/Technik und Einrichtungsbedarf flihren
dazu, dass in diesen Segmenten deutlich geringere Bindungsquoten
als in den Ubrigen Warengruppen erzielt werden, die den Ansprichen
an ein Mittelzentrum nicht gerecht werden.

Die aktuellen Kaufkraftbindungen legen grundséatzlich Gber alle Wa-
rengruppen weiteres Bindungspotenzial offen, sodass infolgedessen
zusatzlich tragfahige Verkaufsflachenreserven in Grevesmihlen bes-
tehen.

Ansiedlungsspielrdume in Grevesmdihlen

Mdgliche zusétzliche Umsatzpotenziale und daraus Uber wirtschaftli-
che Flachenproduktivitdten abgeleitete zusatzliche Verkaufsflachen-
spielrdume werden rechnerisch, in Abhangigkeit der zugrunde geleg-
ten Flachenauslastungen, auf einen Korridor von rd. 2.050 bis 5.150
gm geschatzt.

Davon:

— ca. 130 bis 700 gm fur Periodischen Bedarf
(v. a. fur Objektanpassungen der bestehenden Lebensmittelmark-
te);

— ca. 400 bis 730 gm fur Modischen Bedarf
(v. a. mittleres Genre, Markenmode);

— ca. 40 bis 130 gm flr Elektro/Technik
(v. a. Objektanpassungen der Fachgeschéfte, Randsortimente);
— ca. 280 bis 870 gm fur Bau-/Heimwerker/Garten/Sportbedarf
(u. a. Sport-Hardware wie Fahrrader);
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— ca. 1.000 bis 2.430 gm fur Einrichtungsbedarf
(v. a. im Teilsegment Mébel);

— ca. 190 bis 310 gm fur Hartwaren/Persoénlicher Bedarf
(u. a. Sanitatswaren, Zoobedarf, Optik, Schmuck).

Trotz der Spielrdume im Sortiment Wohnmdbel/Einrichtungsbedarf
dirfte die Ansiedlung eines zeitgemaBen Einrichtungshauses in Gre-
vesmuhlen aufgrund der typischen Flachenanforderungen und not-
wendigen Reichweite — die fur einen tragféhigen Betrieb notwendige
Reichweite lieBe sich nicht aus der Stadt und dem Einzugsgebiet er-
klaren — unwahrscheinlich sein.

Die o. g. rechnerischen Flachenreserven im periodischen Bedarf wur-
den durch die Verlagerungsvorhaben Aldi und Markant an den Bahn-
hof weitgehend absorbiert.

Zusétzliche Verkaufsflachen konnten durch eine in Rede stehende
VergréBerung des Frischemarktes Boost in der August-Bebel-StraBe
um 80 gm sowie durch einen Neubau am Standort der ehem. Spar-
kasse mit ca. 800 gm VKF entstehen.

4.2 SWOT-Analyse Innenstadt

Die Marktanalyse und Konzeptempfehlungen zum Einzelhandels-
standort Grevesmihlen, insbesondere jedoch auch zum innerstadti-
schen Geschaftszentrum, sind auf der 6ffentlichen Informationsveran-
staltung im Rahmen des "2. Treffens der Gewerbetreibenden" am 28.
Januar 2013 rege diskutiert worden. Die Teilnehmer vertieften teilwei-
se die gutachterlichen Befunde, teilweise wurden auch zuséatzliche
Gesichtspunkte ins Spiel gebracht.
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Wesentlichen Raum nahm zudem die Préasentation der bereits einge-
leiteten sowie fir 2013 geplanten Aktivitdten des Stadtmarketings ein,
welche seit dem 1. Januar mit der Tourismusférderung zusammenge-
legt sind.

Die vorgetragenen und diskutierten Gesichtspunkte sowie die aus Teil-
nehmerkreisen angeregten vordringlichen MaBnahmen zur In-
nenstadtstérkung sind nachstehend synoptisch zusammengefasst.
Uberschlagig ist zu konstatieren, dass die Starken der Innenstadt
stadtebaulich vor allem im weitgehend sanierten und intakten Stadt-
bild, der kompakten und recht klar akzentuierten Hauptgeschéftslage
sowie in einem noch relativ umfassenden und gut durchmischten
Fachhandelsspektrum liegen. Handicaps sind ihre kleinteilige Fla-
chenstruktur, damit verbunden das Fehlen gréBerer und aufkommens-
starker Ankerbetriebe nebst einer niedrigen Kundenfrequenz sowie
die Unmdglichkeit, einen Lebensmittelvollsortimenter im Hauptge-
schaftszentrum zu platzieren. Ferner belasten der fehlende direkte
Zugang zum Hauptverkehrstréager B 111 sowie eine nicht optimale ver-
kehrliche ErschlieBung. Leerstdénde und eine nicht unerhebliche Fluk-
tuation belasten die Situation ebenfalls.

Chancen liegen in einer weiteren Optimierung und Intensivierung von
Stadtmarketinginstrumenten, einer Optimierung der Verkehrserschlie-
Bung und der Stellplatzorganisationsowie im Vorhandensein raumli-
cher Entwicklungspotenziale - wenngleich diese nicht fur aufkom-
mensstarke Magnetanbieter geeignet sind und auch die Problematik
des fehlenden innerstadtischen Lebens-Vollsortimenters mit den ver-
figbaren Flachenpotenzialen nicht gelést werden kann.

Wesentliche Risiken sind in einer eingeschrankten Belastbarkeit der
innerstadtischen Handelsstruktur sowie der Bewaltigung der Neuent-
wicklung der abgéngigen Markant-Flache zu sehen - Chance und Ri-
siko liegen besonders in diesem Punkt nahe beieinander.
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SYNOPSE SWOT-Analyse Innenstadt

Starkende Effekte
- Kompakter Einkaufsbereich, recht klare A-Lagen-Auspragung
- Stadtbild - stadtebauliche Gestaltung
- Gesamtangebot noch recht ausgewogen
- Entwicklungspotenziale vorhanden
(wenngleich nicht fur alle relevanten Branchen)

Schwachende Effekte/ Handlungsbedarf

- Leerstandsbildung und erhohte Fluktuation auch in der Hauptlage -
"Fingerspitzengefuhl" bei der Nachnutzung erforderlich

- Wenig marktgerechte Ladenflachen - kleinteilige Struktur

- Kein geeigneter Standort fir vollsortierten Lebensmittelmarkt

- Recht niedrige Frequentierung

- Verkehrsfuhrung nicht optimal - Verkehrsbelastung

- Stellplatzausstattung, -zuordnung-?

Konfliktpotenzial: Verkehrsfuihrung vs. Verkehrsbelastung?

Vordringliche bzw. zusétzliche zu den von den Gutachtern bisher vorge-
schlagenen MaBnahmen zur Starkung/zum Schutz der Innenstadt:
- Stellpatze: Parkleitsystem installieren, geblhrenfreie halbe Stunde,

starker kommunizieren, Rickerstattung von Parkgebihren prifen,

mehr innenstadtnahe unbewirtschaftete Stellplatze fir Langzeitparker.

- Flachenstruktur: Beratung der Immobilieneigentimer, Flachen-
zusammenlegungen wo es moglich ist, forcieren.

- Vereinbarung auf Kernéffnungszeiten, Ausweitung am Sa prifen.

- Serviceeinrichtungen: Langere WC-Offnung, 2. WC-Standort prifen.

- Aldi-Verlagerung: Zentrenrelevanten Einzelhandel auf Altstandort
ausschlieBen.

- Geplantes Nahversorgungszentrum am Bahnhof: Entwicklung eines
innenstadtvertraglichen Sortimentskonzeptes

- Stadtmarketing: Breite Nutzung der Darstellungsmdglichkeiten (Online-Auftritt)
durch Handel, Gastronomie + Dienstleister. Transport und Pflege der Marke

"Piratenstadt" auch in die Innenstadt.

- Langerfristige Zielsetzungen:

- Starkere Partizipation am Badertourismus - ein Besuch in Grevesmuhlen
sowie die Nutzung der Stadt als Versorgungsstandort im Hinterland sollte
obligatorisch werden.

- Gesamtstandort Grevesmuhlen durch forcierte ErschlieBung attraktiver Bau-
gebiete attraktivieren => lokale Nachfrageplattform starken.
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Verkehrlich ist zumindest aus Gutachtersicht die ErschlieBung der In-
nenstadt nach Ricknahme des vor zwei Jahren zunéchst eingefihr-
ten neuen Verkehrskonzeptes weiterhin nicht optimal gelést.

Die von den Teilnehmern vorgeschlagenen MaBnahmen zur In-
nenstadtstéarkung sind in den Empfehlungskatalog des Konzeptteils
eingearbeitet.

4.3 Zentrale Versorgungsbereiche in Grevesmiihlen
(siehe zur Darstellung und Lage Kap. 3.4)

So genannte "zentrale Versorgungsbereiche" (ZVB) bezeichnen in der
Regel die gewachsenen innerstadtischen Hauptgeschéftslagen sowie
ggfs. auch nachgeordnete Stadtteil- und Nahversorgungszentren. Das
Schutzbeddrfnis solcher zentralen Lagebereiche gegenuber grofBfla-
chigen Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb davon ist im Grunde
nicht neu, sondern im § 11.3 BauNVO sowie in den Landesraumord-
nungsprogrammen der Bundeslander seit vielen Jahren thematisiert.
Zwischenzeitlich fand dieser Begriff Eingang in weitere gesetzliche
Regelungen wie z. B. seit 2004 den § 34 (3) BauGB, welcher die Zu-
lassigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nunmehr auch
davon abhé&ngig macht, dass davon "keine schadlichen Auswirkun-
gen" auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen dirfen - was durch
die Vorhabentrager z. B. durch ein Fachgutachten nachzuweisen
ware.

Diese Vorschrift ist vor allem fur groBflachige Einzelhandelsentwick-
lungen relevant. Auch das kommunale Abstimmungsgebot § 2 (2)
BauGB operiert mit diesem Begriff, ebenso der § 9 (2a) BauGB, wel-
cher die Mdglichkeit von vereinfachten Bebauungsplanen im nicht
Uberplanten Innenbereich regelt und schlieBlich seit 2007 auch der
Uberarbeitete § 1 (6) Nr. 4 BauGB, wonach bei der Aufstellung von
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Bebauungsplénen die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche zu berlcksichtigen ist.

Die Landesraumordnungsprogramme der Lander verweisen mehr
oder weniger verbindlich groBflachige Einzelhandels-Neuansiedlun-
gen mit "zentrenrelevanten" Sortimenten in die zentralen Versor-
gungsbereiche. Entsprechende raumordnerische Zielsetzungen finden
sich auch im Landesraumentwicklungsplan Mecklenburg-Vorpommern
2005.

Dort heiBt es im Kapitel 4.3.2 "GroBflachige Einzelhandelsvorhaben";
Absatz (4) "Zentrenrelevante Sortimente" (S. 37):

"EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten
sind nur an stédtebaulich integrierten Standorten zuléssig.

Bei Standortentwicklungen auBerhalb der Innenstadt ist nachzu-
weisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitat der
Innenstadt nicht geféhrden.”

Insoweit sind Einzelhandelsobjekte innerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche grundsétzlich privilegiert, weil die Schutzvorschriften sie zu-
mindest theoretisch vor Verdrangungswettbewerb durch neu entwi-
ckelte Objekte auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche bewahren.
Dies kann vor allem im Segment der Lebensmittelméarkte durchaus zur
Folge haben, dass auch unterdimensionierte oder aus sonstigen
Grinden nicht mehr marktgerechte Objekte weiterhin Anschlussver-
mietungen finden, weil entweder eine Verlagerung in ein marktgerecht
gestaltetes Objekt auBerhalb des Zentrums nicht méglich ist oder weil
es mangels Wettbewerbs auch weiterhin noch wirtschaftlich betrieben
werden kann.
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Die in der Vergangenheit haufig diffusen Vorstellungen uber die kon-
krete Ausdehnung eines Zentrums mussen zwangslaufig kleinrdumig,
d. h. letztlich auch grundsticksscharf, konkretisiert werden, um diesen
Begriff auch mit Leben erfillen zu kénnen.

Erschwerend hierbei ist, dass es bislang keine Legaldefinition Uber die
Beschaffenheit eines zentralen Versorgungsbereiches gibt.

Die Rechtsprechung gibt hierfir lediglich Hinweise. Eine Funktionsbe-
schreibung des BVerwG (Az 4C 7.07/11. Oktober 2007) lautet wie
folgt:

"Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche
einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen eine Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren Nahbereich hi-
naus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegun-
gen als auch aus den tatséchlichen Verhéltnissen ergeben."

Diese Beschreibung lasst Auslegungsspielrdume zu, welche durch die
vorstehend aufgefihrte Charakterisierung im Landesraumentwick-
lungsplan Mecklenburg-Vorpommern gefillt sind. Demnach muss es
sich bei zentralen Versorgungsbereichen um stédtebaulich und sied-
lungsstrukturell integrierte Standorte handeln.

Einzelne Fachmarkte oder Fachmarktzentren kénnen keine zentralen
Versorgungsbereiche sein; Shopping-Center mit einem umfassenden
Nutzungsmix hingegen mdglicherweise schon, sofern sie das Kriteri-
um der stadtebaulichen Integration erfillen.

Bei Nahversorgungszentren setzt sich die Auffassung durch, dass sie
zwar durchaus einen im Wesentlichen nur fuBlaufigen Einzugsbereich
haben dirfen (BVerwG 4C 2.08), jedoch trotzdem eine gewisse Min-
destsubstanz aufweisen muissen - haufig werden rund 1.000 gm Ver-
kaufsflache zur Orientierung genannt.
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AusschlieBlich kleinflachige Ladengruppen und Geschéaftsansammiun-
gen mit insgesamt geringer oder wenig die Mindest-VKF Uberschrei-
tender Substanz und dabei unzureichender Nutzungsmischung wei-
sen insoweit keine hinreichende Eignung flr eine Einstufung als zent-
raler Versorgungsbereich auf.

Bei der kleinrGumigen Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen werden von BulwienGesa zudem folgende Kriterien berlcksich-
tigt:

—  Art der Nutzungsstruktur
(Einzelhandelsdichte, Multifunktionalitat, Dichte publikumswirksa-
mer Erdgeschossnutzungen)

—  Bebauungsstruktur (baulicher Zusammenhang)

—  Verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Zentrums

—  Gestaltung von Raum und Infrastruktur

— Potenzielle Barrieren und Z&suren wie Bahntrassen usw.

Zudem muss die Kompatibilitdt zur Bauleitplanung gewahrleistet sein.
Reine Wohngebiete, Gewerbe- oder Industriegebiete kommen als
zentrale Versorgungsbereiche nicht in Betracht; geeignet sind dage-
gen Kern-, Misch- oder Sondergebiete und in Nahversorgungszentren
auch besondere Wohngebiete. Ein verbindlicher Kriterienkatalog exis-
tiert jedoch nicht, weshalb sich bei der Bestimmung und Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche zwangslaufig gewisse Unschérfen er-
geben. Wichtig ist jedoch, im Untersuchungsraum nach einheitlichen
und transparenten Kriterien vorzugehen, um willkirliche Festlegungen
auszuschlieBen. Hervorzuheben ist, dass es sich bei der Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche um eine objektive Tatsachenfeststel-
lung handelt, welche damit auch gerichtlich tberpruafbar ist.
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Der gestalterische Wille der Gemeinde spielt nur insoweit eine Rolle,
als kunftige Erweiterungsflachen, welche in der Gegenwart noch keine
zentrenadédquaten Nutzungen aufweisen, bei Einleitung entsprechen-
der Planungsabsichten bereits im Vorgriff in einen zentralen Versor-
gungsbereich einbezogen werden kdénnen. Bereits vorhandene zent-
rale Versorgungsbereiche sind ein Faktum und entziehen sich dem
politischen Willen.

Diesen Kriterien folgend sind nach der Erhebung der Erdgeschossnut-
zungen die zentralen Versorgungsbereiche in Grevesmuhlen be-
stimmt und im Detail mit der Stadt Grevesmuhlen rdumlich abgegrenzt
worden. Im Einzelnen sind dies die bereits in Kap. 3.4 aufgeflihrten
und charakterisierten Standorte.

—  ZVB Innenstadt Grevesmuhlen als Hauptzentrum
— ZVB Innenstadt-Ergdnzungsbereich Sky/Kik mit Schwerpunkt
Nahversorgung

Nur dort finden sich stadtebaulich integrierte, hinreichend zusammen-
hangende Geschaftssubstanzen bei gleichzeitig hoher Nutzungs-
durchmischung. Die Lagebereiche Markant/Norma in der Klltzer Stra-
Be am nérdlichen Stadtrand sowie die Einzelhandelsagglomeration im
Gewerbegebiet Ost erfiillen somit aus Gutachtersicht nicht die Vo-
raussetzungen flr einen zentralen Versorgungsbereich.

Dartiber hinaus bescheinigt das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern auch verbrauchernahen und solitaren,
aber stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten, die nicht
Uber den Status eines zentralen Versorgungsbereiches verfugen,
stadtebaulichen bzw. rechtlichen Schutz. In Kapitel 4.3.2 "GroBflachi-
ge Einzelhandelsvorhaben"; Absatz (3) "rdumlich ausgewogene Ver-
sorgung" (S. 37) heil3t es:
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—  "EinzelhandelsgroBprojekte diirfen weder die verbrauchernahe
Versorgung der nicht motorisierten Bevélkerung noch eine ausge-
wogene und rdumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung von
Versorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt / Orts- bzw.
Wohngebietszentrum und Randlage gefdhrden."

Somit waren im Rahmen einer stadtebaulichen Vertraglichkeitspri-
fung nach § 11 (3) BauNVO fur die Ansiedlung groBflachigen Einzel-
handels nicht nur die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
sondern auch auf stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte
zu prufen.

Ubertragen auf Grevesmiihlen wéren dies die Standorte:

—  Wismarsche StraBe/ Am Wasserturm (Netto) und
—  LUbecker StraBe (Lidl).

Sie Ubernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen flr die anliegen-
den Wohngebiete und sind v. a. auch fuBlaufig fur die nicht motorisier-
te Wohnbevélkerung gut zu erreichen. Marktkauf/Norma sowie Aldi/
Penny sind dagegen siedlungsstrukturell randstandig situiert und ha-
ben nur eine geringe Mantelbevélkerung in ihrem Umfeld.

4.4 Zentrenrelevante Sortimente in Grevesmiihlen

Der nachstehende Sortimentskatalog fullt die Begrifflichkeiten mit Le-
ben und differenziert diese fallweise etwas stérker.
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Als zentrenrelevant klassifizierte Sortimente weisen folgende Merkma-
le auf:

— Sie leisten einen spurbaren Beitrag zur Innenstadtfrequentierung
und/oder sind fur ihr dortiges Umfeld mitpréagend.

— Sie sind in marktfihrender Auspragung in der Innenstadt vertre-
ten bzw. werden kundenseitig dort regelméaBig erwartet.

— Sie bendtigen i. d. R. keine unmittelbar zugeordneten eigenen
Stellplatze bzw. ihre Waren kénnen ohne Pkw abtransportiert
werden.

— Sie weisen ein potenziell hohes Kopplungspotenzial untereinan-
der auf.

—  Sie sprechen einen gréBeren Kauferkreis an, d. h. es handelt sich
nicht um "Special-Interest"-Produkte fir kleine Bevoélkerungsmin-
derheiten.

— |hre Belastbarkeit durch ein innerstadtisches Mietniveau ist im All-
gemeinen gewahrleistet.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Als nahversorgungsrelevant klassifizierte Sortimente weisen folgende
Merkmale auf:

— Es handelt sich primar um Lebensmittel und Verbrauchsguter des
taglichen oder kurzfristigen Bedarfs. Hauptanbieter sind typi-
scherweise Lebensmittelmérkte.

— Lebensmittel und Verbrauchsguter sollen zur Sicherstellung einer
flachendeckenden und wohnortnahen (im Idealfall auch fuBlaufi-
gen) Nahversorgung sowohl in zentralen Lagen auch in sied-
lungsintegrierten Stadtteillagen angeboten werden.
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— An Nahversorgungsstandorten stellen Lebensmittel/Verbrauchs-
guter die standort- und frequenzbildende Leitbranche dar.

— Nahversorgungsrelevante Sortimente sind stets auch zentrenre-
levant.

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Als nicht zentrenrelevant klassifizierte Sortimente weisen folgende
Merkmale auf:

— Hoher Flachenbedarf, meist gekoppelt mit geringer Flachenpro-
duktivitat und niedriger Mietbelastbarkeit.

—  GroBformatige oder sperrige Waren; Pkw fir Abtransport regel-
maBig erforderlich, ebenso direkte Stellplatzzuordnung zum Be-
trieb.

— Das Sortiment ist in der Innenstadt weder marktfihrend noch
standortpragend vertreten.

—  Ein umfassendes Angebot in diesem Sortiment wird kundenseitig
in der Innenstadt bzw. an zentralen Standorten nicht erwartet.

— Geringes Kopplungspotenzial mit typischen zentrenrelevanten
Sortimenten.

— Das Sortiment ist Nischensortiment bzw. an einem eng begrenz-
ten "Special-Interest"-Kauferkreis orientiert.

Bei der Zuordnung konkreter Warengruppen zu den vorstehend auf-
gefuhrten Sortimentstypen kann es vorkommen, dass nicht alle Kriteri-
en gleichermaBen erfillt sind bzw. eine Zuordnung nicht eindeutig vor-
genommen werden kann. Insoweit bestehen im Einzelfall durchaus
Ermessensspielrdume bei der Sortimentszuordnung. Fir Grevesmiih-
len ergibt sich daraus der auf Seite nachfolgend aufgefiihrte Sorti-
mentskatalog.
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Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Grevesmiihlen

"Zentrenrelevante" Sortimente

: : "Nicht zentrenrelevante" Sortimente
darin "Nahversorgungsrelevante" Sortimente

Zulassige Standorte fir Neuansiedlungen: Siedlungsin- | zyjassige Standorte fiir Neuansiedlungen: Zulassige Standorte: Innenstadt, ggf. NVZ,
tze\glggelatﬁ eLnaS%:Qt’ 535513?8 gm VKF ausschlieBlich im Siedlungsintegrierte Lagen, Nahversorgungszentren,  |integrierte, teilintegrierte und auch nicht integrierte
Innenstadt. Fur die Geltungsdauer des Konzeptes wer- |Streulagen sowie ggf. auch Gewerbegebietslagen
den abgesehen vom NVZ am Bahnhof keine Neuan-
siedlungen von Lebensmittelméarkten in Grevesmuhlen
empfohlen - Dro-Mérkte nur in der Innenstadt zuléssig.

Modischer Bedarf (Bekleidung nebst Acces- Nahrungs- und Genussmittel Haushalts-ElektrogroBgerate, Haustechnik

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, |Drogeriewaren’

Foto/Video, Bild- und Tontrager (inkl. Wasch- und Putzmittel), Pharmazie

Haushaltselektro-Kleingerdte | Getranke2 Freilandpflanzen und Gartenbedarf |
Bicher Zeitungen/Zeitschriften Zoobedarf
Spiewaren ] Blumen, Floristk Mébel inkl. Kiichen-, Bad und Gartenmébel |
Schreibwaren/Birobedarf | Leuwchten
Uhren/Schmuck | Bad- und Sanitarbedarf |
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramk | Teppiche, Bodenbelége, Fliesen |
Geschenkartkel | Kiz, Kiz-Teile und Zubehér |
Sportartikel | Rolladen und Markisen |
Optik/Horgerateakustik a%?rﬁggg\?vlare / spartenspezifische Angebote®)
Heimtextiien Campingartikel, Caravan- und Bootsausriistung |

Fahrrader und Zubehor

' AuBerhalb der Innenstadt durch Lebensmittelmarkte abgedeckt - als eigensténdiger Drogeriemarkt nur in der Innenstadt zulassig
2 Als Vertriebsform Getrankemarkt aufgrund der Pkw-Orientierung auch in verkehrsorientierter/Gewerbegebietslage méglich
3 Beispiele sind spezielle Fachgeschéfte/Fachmarkte fiir: Reiten, Jagd, Tauchen usw. Breitensportliche Sportsortimente sind stets zentrenrelevant
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4.5 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelssteuerung

= Die Ziele und Strategien des Vorgangerkonzeptes der Cima
GmbH aus dem Jahr 2003 haben nach wie vor weitestgehend
Bestand und finden sich in &hnlicher Form in den Leitsatzen und
Handlungsempfehlungen wieder. Diese waren primar:
— Kundenbindung der ortsansassigen Bevdlkerung starken
— Einzelhandelsbestand qualitativ aufwerten
—  Funktionsmix verbessern
—  Stadtebauliche Erneuerung fortsetzen
—  Leerstandsminimierung
— Maxime der Politik: "Innenstadt first!"
—  Optimierung der Verkehrsfiihrung

4.5.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele

Grevesmuhlen stellt seinen Kunden ein allgemein breit gefachertes
Einzelhandelsangebot zur Verfligung, dass jedoch in einzelnen Wa-
rengruppen Optimierungsbedarf aufweist:

Hinsichtlich der quantitativen Nahversorgungsausstattung verfligt das
nordlich der Bahntrasse gelegene Siedlungsgebiet Grevesmuhlen
Uber ein nahezu flachendeckendes Versorgungsnetz. In der Sidstadt
besteht hingegen ein vollstandiges Versorgungsdefizit. Qualitativ sind
mit Ausnahme des umfassend modernisierten Marktkauf Korzak so-
wie der neu errichteten Lidl- und Netto-Discounter alle weiteren Le-
bensmittelméarkte mit Objektschwéachen behaftet, v. a. hinsichtlich zu
geringer Dimensionierungen. Die geplante Verlagerung von Aldi und
Markant in das Bahnhofsumfeld bietet die Chance, das Ziel einer Ver-
besserung der Nahversorgung in der Sudstadt zu erreichen und er-
moglicht zugleich den Betreibern sich marktgerecht und zukunftsféhig
zu positionieren.
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Unabdingbar flr die Innenstadt ist eine adaquate, Kundenfrequenzen
generierende Nachnutzung des dann frei werdenden Markant-Objek-
tes.

Die "zentrenrelevanten" Angebotskomponenten im Nonfood-Bereich
sind weitestgehend in der Innenstadt konzentriert, sollten aber im Hin-
blick auf die Angebotsqualitédt (u. a. Markenmode im mittleren Seg-
ment, junge Mode) aufgewertet und verdichtet werden. Die qualitative
Aufwertung der architektonisch reizvollen Innenstadt geht zudem mit
einer Beseitigung stadtebaulicher Missstédnde einher, dazu zahlt auch
die Reduzierung von Laden-/Gebaudeleerstanden.

Die Innenstadt soll als Einzelhandelsstandort insgesamt stabilisiert
und ihre Entwicklungsfahigkeit gesichert werden, um auch zukinftig
die besondere Attraktivitat eines mdéglichst breiten Angebots-, Dienst-
leistungs- und Gastronomiespektrums auf engem Raum in Kombinati-
on mit Aufenthaltsqualitéat und kurzen Wegen zu garantieren.

Die Innenstadt sollte (auch) zukunftig mit allen Verkehrsarten zugig,
und konfliktarm aufgesucht werden kénnen. Fir Pkw-Kunden sollten
ausreichend einkaufsnahe Stellplatze vorgehalten werden.

In Grevesmiuhlen bereits am Markt befindliche Betriebe sollen sich un-
ter Beachtung der stadtebaulichen Zielsetzungen auch kinftig weiter-
entwickeln und an die in ihrer Branche maBgeblichen Rahmenbedin-
gungen anpassen kénnen, um im regionalen Wettbewerb bestehen zu
koénnen.

Die Befunde der Kundenbefragung deuten darauf hin, dass Greves-
muhlen derzeit noch zu wenig am Bé&dertourismus partizipiert. Ein Be-
such der Stadt und ihre Nutzung als Hinterland-Versorgungsort sollten
langfristig flr Bé&dertouristen und Zweitwohnsitzinhaber zur Selbst-
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verstandlichkeit werden. Stadtmarketing, Offnungszeiten, die Verflech-
tung Piraten-Open-Air und Innenstadt bis hin zur innerstadtischen Ver-
kehrslenkung sollten stets auch unter diesem Aspekt betrachtet wer-
den.

Dartber hinaus kann Grevesmuhlen durch eine nachfragegerechte
Wohnlandentwicklung ggf. selbst dazu beitragen, die eigene Nachfra-
geplattform durch eine Verlangsamung oder gar Kompensation des
stetigen Einwohnerrliickgangs zu starken. Die verkehrlich und land-
schaftlich attraktive Lage im Hinterland zur hochpreisigeren Klstenre-
gion, ein attraktives Stadtbild und eine gute Versorgungsinfrastruktur
schaffen eigentlich recht glinstige Voraussetzungen v. a. fir Alterszu-
zlgler und zur Einrichtung (und spéateren Umwandlung) von zweit-
wohnsitzen.

4.5.2 Umgang mit "zentren"- und "nicht zentrenrelevanten"
Sortimenten

=) Zentrenrelevante Sortimente:

— Neuansiedelungen mit "zentrenrelevantem" Kernsortiment
sind Uber 100 gm VKF nur innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt anzusiedeln. Diese Einschran-
kung gilt vor allem fir die Arrondierung von Handelsclustern
(z. B. Standort Marktkauf, Sto. Sky, Bahnhofsprojekt)

— Diese Dimensionierung entspricht etwa der GrdBe des
durchschnittlichen Fachgeschéftes in der Grevesmuhlener
Innenstadt. Einer Verlagerung von Geschéaften zwecks Ver-
gréBerung der Verkaufsflache aus der Innenstadt heraus in
Anlehnung an vorhandene Handelscluster (z. B. Sky/Kik,
Marktkauf/Norma oder Penny/Aldi) soll damit vorgebeugt
werden. Geschéfte mit "zentrenrelevanten" Kernsortimenten
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sind als Solitére in Streulagen nur in Ausnahmeféllen markt-
gangig, da abgesehen von geringwertigen Restpostenanbie-
tern und ausgesprochenen Spezialisten fast immer die Integ-
ration in einen eingeflhrten und ausreichend frequentierten
Standortverbund gesucht wird. Daher kann auf eine flachen-
deckende planerische Durchsetzung der 100gm-Limitierung
z. B. im Rahmen eines vereinfachten Bebauungsplanes ge-
maB § 9 (2a) verzichtet werden, sofern eine ungesteuerte
Ansiedlung "zentrenrelevanter" Betriebe ab 100 gm VKF an
vorhandenen oder im Falle der Umsetzung des geplanten
Nahversorgungszentrums am Bahnhof auch kinftigen Han-
delsclustern ausgeschlossen werden kann.

(... - letzter Absatz gestrichen, da redundant zu Empfehlun-
gen zu "nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten)

=» Nahversorgungsrelevante Sortimente
(Lebensmittelmérkte, Drogeriemaérkte):

— Grundsétzlich in den Zentralen Versorgungsbereichen "In-
nenstadt" und "Innenstadt-Ergédnzungsbereich Sky/Kik" so-
wie in siedlungsintegrierten Lagen zulassig.

— "Zentrenrelevante" Rand- und Aktionssortimente in Lebens-
mittelmarkten sollen auf max. 10 % der Verkaufsflache und
max. 100 gm je Sortiment beschrankt werden.

—  Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche diir-
fen nur soweit entwickelt werden, wie sie die Tragfahigkeit
der Lebensmittelmarkte in den zentralen Versorgungsberei-
chen sowie die wohnortnahe Nahversorgung, insbesondere
die Standorte Libecker StraBe (derzeit Lidl) und Wismar-
sche StraBe/Am Wasserturm (derzeit Netto) nicht geféhrden.
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— Gegenwartig werden in Grevesmuhlen aufgrund der hohen 4.5.3
Wettbewerbsintensitat mit Ausnahme der Entwicklung des
Nahversorgungszentrums am Bahnhof, bei dem es sich im
Kern um eine Verlagerung und Erttchtigung bereits vorhan-
dener Anbieter handelt, allerdings keine Neuansiedlungen =» Das Hauptzentrum Grevesmuhlens ist der ZVB Innenstadt in der
von Lebensmittelmarkten empfohlen. Mit diesem Vorhaben vorgeschlagenen Abgrenzung (s. Karte im Kap. 3.4.3.2).
werden die Tragféhigkeitsspielrdume weitestgehend ausge-
schépft. Der dort geplante Lebensmittel-Vollsortimenter dirf- = Die Innenstadt soll als marktfihrender Standort fiir "zentrenrele-
te rund 10 bis 20 % unter dem gegenwértigen Niveau ausge- vante" Sortimente, Gastronomie und ladennahe Dienstleistungen
lastet sein und ist dort nur deshalb tragféhig, weil gesichert und weiterentwickelt werden.

a) Betreiber und Eigentimer (Vermieter) identisch sind
b) durch die Aldi-Verlagerung zusatzliche Zentralitdt sowie
zusétzliche immobilienwirtschafltiche Ertrage erzielt
werden. Vgl. im Detail die Wirkungsanalyse in Kap. 5
— Drogeriemérkte sollen der Innenstadt vorbehalten bleiben. = (Stadtebauliche) Entwicklungsziele sind:

Leitsdtze und Empfehlungen zum ZVB Innenstadt

Leitsétze

Entwicklungsempfehlungen

— Reduzierung der Leerstéande (u. a. in der Wismarschen Stra-
Be und August-Bebel-StraBe sowie ehemaliges Kino), um
Licken im Besatz zu schlieBen und eine Abwertung des Um-

=) Nicht zentrenrelevante Sortimente:

—  Prinzipiell keine Standorteinschrankungen; soweit in GroBfla-

chen in brachenublicher Auspragung und Umfang "zentren-
relevante" Randsortimente gefuhrt werden erfolgt auBerhalb
des ZVB Innenstadt eine Beschrankung auf insgesamt max.
10 % VKF-Anteil fUr "zentrenrelevante" Randsortimente bzw.
100 gm VKEF je Einzelsortiment.

Soweit in Einzelfallen ein hoéherer Anteil zum Erhalt der
Marktgangigkeit erforderlich ist, kann auf Basis einer positi-
ven fachgutachterlichen Wirkungsanalyse ein héherer Anteil
zulassig sein.

felds durch ebendiese zu vermeiden. Ziel ist die Stabilisie-
rung der Hauptgeschéftslage Wismarsche StraBe—Markt—
August-Bebel-StraBe.

Nach der SchlieBung und ggf. Verlagerung des Markant-Su-
permarktes ist eine Nachnutzung des Altobjektes durch ei-
nen "frequenzbringenden Anker" mit Uberértlicher Ausstrah-
lung anzustreben. Dies kénnte bspw. ein Drogeriemarkt, Mo-
defachmarkt oder falls auf Grund der Niveauunterschiede
(Treppen/Rampe) eine Einzelhandelsnachnutzung sich als
nicht marktgéngig erweisen sollte, z. B. auch ein Arztehaus
oder therapeutisches Zentrum sein.
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Sofern méglich, sollte eine Offnung der Seitenfassade zum
Sparkassenplatz erfolgen.

Eine aus der Innenstadt fuBlaufig bequem erreichbare Nah-
versorgung bliebe durch den Sky-Markt im ZVB Innenstadt-
Erganzungsbereich gesichert.

Erneute Auseinandersetzung mit dem Verkehrskonzept: ins-
besondere sollte eine direkte Zufahrung der Innenstadt von
der B 105 wiederhergestellt werden, um vor allem ortsunkun-
digen Besuchern das Erreichen der Innenstadt zu erleich-
tern.

Im Rahmen der Besucherbefragung wurde die Parkplatzsitu-
ation kritisiert, vornehmlich die Erhebung von Stellplatzge-
buhren sowie nicht ausreichende Stellplatze im Kernge-
schéftsbereich. Dies ist durchaus nicht untypisch, weil in klei-
neren Landstadten mit ihrem eingeschrankten Angebot und
einer starkeren Betonung auf Nahversorgung sowie bei
punktuellen Besuchen einzelner Geschafte grundsatzlich
eine geringere Bereitschaft zur Zahlung von Parkgebiihren
besteht, als wie bei den seltener vorkommenden ausgedehn-
ten Shopping-Bummeln mit hohen Einkaufsbetrédgen. Zudem
sieht sich die Grevesmuhlener Innenstadt durchaus in Kon-
kurrenz zum MEZ in Gagelow, in welchem das Parken frei
ist. Uber eine Senkung oder gar Abschaffung der Parkgebiih-
ren bzw. Uber Ruckerstattungen sollte durchaus nachge-
dacht werden, zumindest sollte die bereits eingefluhrte "Brot-
chentaste" starker kommuniziert werden.

Nicht abschlieBend zu klaren war die Frage, ob in der In-
nenstadt tatsachlich zumindest punktuell (z. B. wéhrend der
Marktzeiten) zu wenig ladennahe Stellplatze bereitstehen
oder ob mit Pakscheiben bewirtschaftete Stellplatze nicht
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doch von Langzeitparkern (v. a. Beschéftigte) belegt sind, die
mehrmals am Tag ihre Parkscheibe umstellen. Hinweise da-
rauf gab es. Im Dialog mit den Gewerbetreibenden sollte da-
rauf hingewiesen werden, dass Langzeitparkern auch einige
minuten FuBweg zum Aufsuchen ihrer Arbeitsstelle zugemu-
tet werden kénnen. Im gegenzug sollte geprift werden, ob
nicht an der unmittelbaren Peripherie des Hauptgeschéftsbe-
reiches zusatzliche unbewirtschaftete Stellplatze eingerichtet
werden kénnen.

Sinnvoll durfte ferner die Einrichtung eines Parkleitsystems
sein, welches vor allem Auswartigen eine bessere Orientie-
rung gibt.

In der Wismarschen StraBe ist eine Verringerung des beste-
henden Konfliktpotenzials zwischen FuBgéangern, Radfah-
rern und Autofahrern anzustreben.

Das ehemalige Kino als Bindeglied zwischen Wismarscher
StraBe und Sparkasse sollte zentrumsadaquat reaktiviert
werden, zudem sollte eine Umgestaltung bzw. Umnutzung
des Sparkassen-Parkplatzes in Erwdgung gezogen werden.

Die Offnungszeiten in der Innenstadt sollten nach Méglich-
keit harmonisiert und verlassliche Kernéffnungszeiten kom-
muniziert werden. Am Sonnabend sollte eine verlassliche
Offnungszeit bis 13.00 Uhr gepriift werden.

Positiv ist das bestehende Informationsheft "einkaufen erle-
ben erzahlen" mit Veranstaltungskalender und Einkaufsfih-
rer des Gewerbe-, Handels- und Industrievereins e. V. her-
vorzuheben, das flir eine Stadt der GréBe Grevesmuhlens
nicht selbstverstandlich ist. Mit einer zuséatzlichen Integration
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bspw. von Gutscheinen, die bei Vorlage Rabatte in Geschéaf-
ten der Innenstadt gewahren, kénnte das Heft "wertiger"
ausgestattet werden und damit auch aufbewahrt werden.
Dies béte zum einen die Chance, zusatzliche Kundenpoten-
ziale zu erschlieBen, insbesondere auch unter Touristen in
den Kustenorten, die ansonsten ohne Halt an Grevesmiihlen
vorbeifahren. Zum anderen kénnte mit einem solchen Instru-
ment die Kundenbindung auch unter der ortsanséssigen Be-
volkerung erhéht werden.

Des Weiteren sollte die Verkehrsfiuhrung in der Innenstadt in
dem enthaltenen Stadtplan préaziser dargestellt werden.

Die erhdéhten Anstrenungen im Bereich Stadtmarketing soll-
ten von den Gewerbetreibenden mitgetragen werden, indem
die Angebote zur Selbstdarstellung auf der kinftigen Online-
Plattform in breitem Umfang genutzt werden - nur dann kann
dieses Instrument AuBenwirkung entfalten.

Die kleinteilige historische Flachenstruktur erhdht tendenziell
das Leerstandsrisiko. Daritiber hinaus kénnen auch nicht
marktgerechte Mietforderungen oder ein unzureichender Mo-
dernisierungsgrad leerstandsbildend wirken. Stadtmarketing
und Wirtschaftsférderung sollten prafen, ob nicht eine Bera-
tung der Eigentimer Uber marktgerechte Ausstattungen, im
geeigneten Einzelfall auch die Zusammenlegung mehrerer
Kleinflachen, die Vermietungschancen erhéhen kénnen.

Sauberkeit im StraBenraum und Serviceeinrichtungen (Kun-
dentoiletten): Diese Punkte sollten auf Verbesserungspoten-
ziale Uberpruft werden.

BulwienGesa AG

4.5.4 Empfehlungen zum ZVB "Innenstadt-Erganzungsbereich

Sky/Kik"

=» Es besteht derzeit kein vordringlicher Entwicklungsbedarf.

— Vorhandene Betriebe sollten sich aber zwecks Markt- und
Standortsicherung den Marktentwicklungen ihrer jeweiligen
Branchen anpassen kdnnen.

=» Die bestehende Clusterwirkung sollte genutzt werden, d. h. ein

weiterer Ausbau ist generell méglich, jedoch kein Ausbau mit
"zentrenrelevanten" Innenstadtsortimenten. Mdégliches Flachen-
potenzial béte sich nach der in Rede stehenden Verlagerung des
benachbarten Autohauses Martens.

Die Verknupfung mit der Innenstadt sollte verbessert werden.
Dies kénnte mittels einer geeigneten Querungshilfe Uber die
B 105 erfolgen (z. B. Zebrastreifen oder FuBgangerampel im
Badstuberbruch).

4.5.5 Empfehlungen in Gewerbegebiets- und

nicht bzw. randstandig integrierten Lagen

=» Grundsétzlich gilt:

Vorhandene Betriebe wie z. B. Marktkauf, Norma, Penny genie-
Ben Bestandsschutz und sollen sich zwecks Markt- und Standort-
sicherung grundsatzlich den Marktentwicklungen ihrer entspre-
chenden Branchen anpassen kénnen. Soweit dies innerbetrieb-
lich eine Expansion in "zentrenrelevante" Kern- oder Randsorti-
mente zur Folge hat, soll dies bei einer Erweiterung >20 % gut-
achterlich Uberpraft werden.
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Grundsatzlich soll bei zentrenrelevanten Randsortimenten ein
maximal 10%iger VKF-Anteil bzw. max. 200 gm je Sortiment
auch nach einer Erweiterung eingehalten werden.

Neuentwicklungen und Standortarrondierungen von Betrieben mit
"zentrenrelevanten" Kernsortimenten sind dagegen zu vermei-
den.

Neuentwicklungen und Standortarrondierungen von Betrieben mit
"nahversorgungsrelevanten" Kernsortimenten (Lebensmittel- oder
Drogeriemarkte) sind ebenfalls zu vermeiden.

Im Falle der Verlagerung des Aldi-Marktes aus dem Griinen Weg
an den Bahnhofsstandort ist eine Nachnutzung des Altobjektes
fur Lebensmittel- und "zentrenrelevanten" Einzelhandel auszu-
schlieBen.

4.5.6 Empfehlungen in siedlungsintegrierten Streulagen

= Grundsatzlich gilt:

Vorhandene Betriebe genieBen Bestandsschutz und sollen sich
zwecks Markt- und Standortsicherung den Marktentwicklungen
ihrer entsprechenden Branchen anpassen kénnen. Soweit dies
innerbetrieblich eine Expansion in "zentrenrelevante" Randsorti-
mente zur Folge hat, soll dies bei einer Erweiterung >20 % gut-
achterlich Uberprift werden. Grundsétzlich soll bei zentrenrele-
vanten Randsortimenten ein maximal 10%iger VKF-Anteil bzw.
max. 100 gm je Sortiment auch nach einer Erweiterung eingehal-
ten werden.

-

BulwienGesa AG

Insgesamt weist das Segment Periodischer Bedarf keinen nen-
nenswerten Ansiedlungsspielrdume mehr auf; mit erhéhten Ver-
drangungswirkungen ist bei Neuansiedlungen von Lebensmittel-
und Drogeriemérkten zu rechnen. Sie sind allenfalls dann mdég-
lich, wenn damit wie beim Nahversorgungszentrum am Bahnhof
wichtige stadtebauliche Ziele wie SchlieBung von Versorgungsli-
cken im Stadtgebiet verfolgt werden und schadliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Nah-
versorgung nicht zu erwarten sind, was fachgutachterlich nachzu-
weisen ist.

Geplantes Nahversorgungszentrum Markant/Aldi am Bahnhof:

In diesem Fall handelt es sich nicht um echte Neuansiedlungen
sondern um die Verlagerung bestehender Betriebe. Die Verdrén-
gungswirkungen werden durch das Einbringen ihres bisherigen
Umsatzes gegeniber einer echten Neuansiedlung erheblich re-
duziert. Siehe hierzu im Detail die gesonderte Wirkungsanalyse
in Kap. 5.

Die Wirkungsanalyse miindet allerdings auch in die Empfehlung,
vom ursprunglich ebenfalls vorgesehenen Drogeriemarkt abzuse-
hen! Stattdessen ist eine kleinteilige Arrondierung weiterer nah-
versorgungsrelevanter Anbieter (z. B. Apotheke, Blumenshop
usw.) mit max. 200 gm VKEF vertretbar.

Im Fazit verbessert die Planung die Nahversorgung im Stadtge-
biet erheblich, weil Aldi kinftig wieder siedlungsintegriert situiert
sein wird und den Bewohnern der sudlichen Wohnquartiere kinf-
tig eine attraktive wohnungsnahe und auch fuBlaufige Nahversor-
gung angeboten werden kann. Dadurch durften auch bestehende
Einkaufsorientierung vornehmlich von Haushalten aus der Sud-
stadt in das weitere Umland reduziert werden, was potenziell
dem gesamten handel in der Stadt zugute kommt. Die direkten
Belastungswirkungen auf die Innenstadt sind hingegen bei einem
Verzicht auf den urspriinglich geplanten Drogeriemarkt gering.
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Es sei noch einmal daran erinnert, dass Markant in seiner derzei-
tigen Verfassung keinen nenneswerten Beitrag zur Attraktivierung
und AuBenwirkung der Innenstadt leistet und dass dieser Markt
unabhangig von der Entwicklung des Nahversorgungszentrums
am Bahnhof an seinem jetzigen Standort geschlossen werden
wird. Folgendes Konzept ist aus Gutachtersicht vertraglich und
wird zur Umsetzung empfohlen:

- (Markant) Supermarkt mit bis zu 1.500 gm VKF
Empfehlung gemaB Konzeptvorgaben: Max. 10 % (150 gm)
oder je Sortiment max. 100 gm fur branchenubliche zentren-
relevante Rand- und Aktionssortimente;

- Verlagerter (Aldi) Discountmarkt mit bis zu 1.000 gm VKF
Empfehlung geméaB Konzeptvorgaben: Max. 10 % (100 gm)
fir zentrenrelevante Rand- und Aktionssortimente.
=> Eine Nachnutzung des Aldi-Altobjektes am Griinen Weg

fur nah- und zentrenrelevante Kernsortimente ist pla-
nungsrechtlich und ggf. zusatzlich durch geeignete Mit-
tel wie z. B. eine eingetragene Grunddienstbarkeit aus-
zuschlieBen. Dies ist mdglich, weil Aldi gleichzeitig auch
Eigentimer dieser Immobilie ist.

- Konzessionarszone mit max. 200 gm VKF fur ergénzende
Einzelhandelsnutzungen mit  nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten, Gastronomieeinrichtungen oder Dienstleis-
tern. Zentrenrelevante Kernsortimente durfen darin auf max.
100 gm VKF angeboten werden. Aktuell geplant sind: Back-
shop, Blumenshop, Frisér; mithin keine zentrenrelevanten
Branchen. Allerdings gelten fur diesen Standort die selben
Empfehlungen wir fur integrierte Standorte im Ubrigen Stadt-
gebiet auch - zentrenrelevante Kernsortimente wéaren also
ggf. bis 100 gm VKF zulassig.

BulwienGesa AG

= Neuentwicklungen und Standortarrondierungen von Betrieben mit

nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind grundséatzlich mog-
lich. "Zentrenrelevante" Randsortimente sind auf maximal 10 %
der VKF bzw. max. 100 gm je Einzelsortiment zu begrenzen.

Der Standort Rehnaer StraBe (ehemals Lidl und Schlecker, der-
zeit leer stehend) ist fur Einzelhandel bzw. fir eine Verbesserung
der Nahversorgung der Sudstadt grundsatzlich wenig geeignet,
weil er aufgrund der verkehrlich recht introvertierten Lage, dem
begrenzten Einwohnerpotenzial und den SchrankenschlieBzeiten
des Bahnibergangs und somit reduzierter Strahlkraft gehandi-
capt ist. Nicht von ungeféahr ist der Standort deshalb seit lange-
rem vakant. Nach Entwicklung des Nahversorgungszentrums am
Bahnhof bietet der Standort kinftig erst recht keine wirtschaftli-
chen Entwicklungschancen fir Nahversorgung. Zudem durften
die Tragfahigkeitsspielrdume in Grevesmuhlen danach ausge-
schépft sein. Faktisch ware der Standort insoweit einer anderen,
evil. gewerblichen Nutzung zuzufuhren. Einzelhandelsseitig gel-
ten unabhangig davon dort klnftig die gleichen Vorgaben wie fir
die Ubrigen Streulagen im Stadtgebiet.

Fir das It. Klassifikation durch den Landkreis NWM (Nordwest-
mecklenburg) im unbeplanten AuBenbereich liegende Grundstiick
Lubecker StraBe Nr. 30 (vormals Tankstelle) am westlichen Stadt-
rand liegt seit dem 29.07.2011 eine Bauvoranfrage fur einen "Ein-
zelhandelsmarkt" (Lebensmittel) mit 799 gm VKF vor. Das Grund-
stlick ist im FNP als Mischflache ausgewiesen. Die Stadt Greves-
muhlen erteilte am 8.2.2012 das gemeindliche Einvernehmen un-
ter der Bedingung, dass von dem Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemein-
de zu erwarten seien. Dieser Nachweis sei von der Antragstelle-
rin vorzulegen und gemaB § 34 (3) BauGB zu erbringen. Der
Landkreis NWM erteilte daraufhin am 2.5.2012 einen positiven
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Vorbescheid und nahm die Auflage der Stadt Grevesmiihlen darin
auf - unbeschadet dessen, dass nach Ansicht des Landkreises
hier keine unbeplante Innen- sondern eine AuBenbereichssituati-
on gemaR § 35 Abs. 2 vorlage.

Diese Vorgéange spielten sich vor Arbeitsaufnahme des Einzel-
handelskonzeptes ab. Wahrend der Konzepterstellung ist das
Vorhaben seitens des Investors nicht weiter vorangetrieben wor-
den; insbesondere wurde die geforderte Wirkungsanalyse geman
§ 34 (3) BauGB bislang nicht vorgelegt.

Nach Einschatzung der BulwienGesa AG ist nach Abschluss der
Marktanalyse in Grevesmuhlen und unter dem Licht der daraus
gewonnenen Erkenntnisse der geforderte Nachweis der Un-
schadlichkeit aus heutiger Sicht zweifelhaft. Zudem wére ange-
sichts der in Grevesmuhlen insgesamt und vor allem im Bereich
der B 105 angespannten Wettbewerbslage ein <800 gm VKF di-
mensionierter zusatzlicher Lebensmittelmarkt kaum ausreichend
tragfahig. Um sich gegenuber dem vorhandenen Wettbewerb
langfristig behaupten zu kénnen, musste er ebenfalls idealtypisch
aufgestellt sein und auch als Discounter >800 gm VKF generie-
ren. Dies ist jedoch im Rahmen der Mischgebietsvorgaben nicht
zuléssig und auch durch den Vorbescheid nicht gedeckt. Insofern
ist auch marktseitig eine weitere Realisierung unsicher.

Die Gutachter empfehlen der Stadt, nach den zwischenzeitlich er-
langten Erkenntnissen Uber die Marktlage in Grevesmuhlen einer
erneuten oder veranderten Anfrage fur eine gréBere Dimensionie-
rung oder fur eine Nutzung mit sonstigen nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Kernsortimenten kein gemeindliches Einver-
nehmen zu erteilen. Fur den Standort gelten ansonsten die Emp-
fehlungen fir den Umgang mit Einzelhandel in Streulagen.

BulwienGesa AG

4.5.7 Planungshorizont

Das Konzept soll als mittelfristige Grundlage fur die Einzelhan-
delsentwicklung und -steuerung in Grevesmiuhlen dienen.

Geeigneter Zeitraum fir eine Aktualisierung ware nach Realisie-
rung der wesentlichen, derzeit im Raum stehenden stadtebauli-
chen und Einzelhandelsplanungen:

— Umsetzung der reduzierten Verlagerungsplanungen Aldi und
Markant an den Bahnhof;

— Erfolgte Nachnutzung der danach frei werdenden Markant-
Altflache;

—  VergréBerung des Frischemarktes Boost am Markt;

— Neubebauung des Areals der ehemaligen Sparkasse in der
August-Bebel-StraBe und Einrichtung bzw. Bezug der mogli-
chen bis zu 800 gm umfassenden Verkaufsflache;

—  Uberarbeitung bzw. Optimierung der innerstadtischen Ver-
kehrsfuhrung.

Die Umsetzung der o. g. Planungen absorbiert nach derzeitigem
Ermessen die vorhandenen Ansiedlungsspielrdume in Greves-
muhlen im periodischen Bedarf und méglicherweise auch in wei-
teren Warengruppen. Bezlglich letzteren sind derzeit keine hin-
reichend konkretisierten Planungen bekannt.

Etwa 3-5 Jahre nach Markteintritt/Umsetzung der Verlagerungs-
planung bzw. generell nach ca. 5-7 Jahren sollte eine Aktualisie-
rung der Marktanalyse sowie eine Uberpriifung und ggfs. Neu-
ausrichtung der Einzelhandelspolitik erfolgen.
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5 WIRKUNGSANALYSE FUR DIE
FACHMARKT-ANSIEDLUNG AM BAHNHOF

5.1 Standort

Der Vorhabenstandort ist im Stden der Ortslage Grevesmuhlen lokali-
siert und erstreckt sich nordlich des Bahnhofes. Im Sliden wird das
Areal von der Bahntrasse und im Norden vom Verlauf Gebhardweg/
GebhardstraBe begrenzt und besteht aus mehreren Grundsticken,
die sich im Besitz der Stadt Grevesmiihlen befinden.

Im nérdlichen Areal sind derzeit gewerbliche Nutzungen anséssig, der
sudliche Abschnitt umfasst ein brach liegendes Areal des ehemaligen
Guterbahnhofs, das im November 2012 von der Stadt Grevesmiuhlen
fir eine Neuentwicklung von der Deutschen Bahn erworben wurde.

Das 6stliche Umfeld ist durch Einzelhandelsnutzungen vorgepréagt,
dort sind Extra Bau & Hobby sowie der Zoo- und Futtermittelanbieter
Tierhaus Landhof anséssig. Nordlich und westlich schlieBen sich teils
gewerblich genutzte, teils brach liegende Grundsticke sowie der ZOB
an. Im Suden stellen die Bahnanlagen eine Barriere dar. Die nachst
elegenen Wohnbebauungen befinden sich entlang der Schweriner
StraBe (ca. 200 m entfernt) sowie in der Bahnhofsvorstadt (ca. 250
m).

Der Standort ist per Pkw gut anfahrbar. In das innerstadtische Ver-
kehrsgerust ist er Uber die GebhardstraBe und den Gebhardweg ein-
gebunden, die als Verbindungsglieder zwischen Schweriner StraBe im
Osten (L 02) und BahnhofstraBe bzw. Rudolf-Breitscheid-StraBe im
Westen fungieren. Uber die BahnhofstraBe, die jenseits des Bahn-
Ubergangs in Richtung Suden als Rehnaer StraB3e fortgefihrt ist, wird
die Sudstadt erschlossen.

BulwienGesa AG

Die neu ausgebaute GebhardstraBe ist zweistreifig trassiert mit be-
gleitendem FuBweg sowie Fahrradstreifen auf der Fahrbahn, der Geb-
hardweg présentiert sich derzeit stark sanierungsbedurftig mit Kopf-
steinpflaster, wirde im Zuge der Projektumsetzung jedoch verlegt und
somit modernisiert werden.

Der Standort ist derzeit alles in allem als relativ introvertiert zu klassifi-
zieren; er liegt jedoch zwischen dem gut frequentierten Verkehrskno-
ten Bahnhof/ZOB und der L 02 und verflgt insofern Gber Entwick-
lungspotenzial. Zudem besteht eine Einzelhandelsvorpragung durch
die 6stlich benachbarten Méarkte in der GebhardstraBe.

5.2 Ausgangslage

Die Nahversorgungsabdeckung in Grevesmuhlen konzentriert sich in
der Ausgangslage auf die Stadtquartiere nérdlich der Bahntrasse und
ist dort recht gut ausgebaut (s. Kap. 3.5). Demgegeniber weist die
Sldstadt seit der Verlagerung von Lidl aus der Rehnaer StraBe an
den Standort Lubecker StraBe sowie dem Marktaustritt von Schlecker
keine fuBlaufig erreichbaren Versorgungsstrukturen mehr auf und ist
insofern vollstandig unterversorgt.

Das Projektvorhaben beinhaltet in der untersuchten Variante die An-
siedlung eines Markant Verbrauchermarktes, Aldi Discounters sowie
eines Drogeriemarktes, wobei Aldi und Markant aus ihren mit Objekt-
méngeln behafteten Bestandsgebauden im Grinen Weg bzw. der In-
nenstadt an den Projektstandort verlagern warden. Im Zuge der Neu-
entwicklung wurde die Versorgungsliicke in der Sudstadt weitestge-
hend geschlossen werden (s. dazu nachfolgende Karte der mdglichen
zukunftigen Nahversorgungsabdeckung), obwohl die fuBlaufige Er-
schlieBung dorthin durch die Bahntrasse weiterhin nicht optimal ist.
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Die Betreiber Markant und Aldi kénnten sich in marktgerechten Ob-
jektbedingungen zukunftsfahig positionieren. GemaB den Empfehlun-
gen des Einzelhandelskonzeptes (s. Kap. 4.4.5) musste eine Nach-
nutzung des dann leer fallenden Aldi-Objektes fur Lebensmittel-Ein-
zelhandel ausgeschlossen werden.

5.3 Baulich-funktionales Konzept

Verbindliche Funktionspléane zur Anordnung der Ladeneinheiten und
der Parkplatze liegen noch nicht vor. Das Konzept sieht in der vorlie-
genden Entwurfsskizze vor, einen parallel zur Bahntrasse angeordne-
ten lang gestreckten Baukdrper mit drei Fachmérkten zu errichten:

— Markant Verbrauchermarkt ca. 1.500 gm VKF (westliche Einheit)
—  (Drogerie-)Fachmarkt ca. 700 gm VKF (mittlere Einheit)
— Aldi-Discounter ca. 1.000 gm VKF (&stliche Einheit)

Es sind ca. 460 vorgelagerte Stellplatze geplant, die zum Teil als
Pendlerparkpléatze zur Verfigung gestellt werden sollen. Die Erschlie-
Bung ist Uber GebhardstraBe / Gebhardweg bzw. eine neu zu errich-
tende StraBe an der westlichen Grundsticksflanke vorgesehen. Der
Lieferverkehr soll iber die Gebauderiickseite abgewickelt werden.

Die derzeit noch auf dem Areal bestehenden, u. a. durch eine Kfz-
Werkstatt genutzten alten Gewerbe-/Lagergeb&ude wirden zurtckge-
baut werden.

BulwienGesa AG
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Projektskizze

K Quelle: Markant / Bartels-Langness
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Ortslage Grevesmiihlen:
Mégliche zukiinftige
Nahversorgungsabdeckung
FuBlaufige 700m-Radien

Supermarkt/
Vollsortimenter

Discounter

Zentrale Versorgungs-
bereiche

QOO

Szenario:

- SchlieBung Markant Innenstadt
- Wiedereréffnung am Bahnhof

- Aldi-Verlagerung zum Bahnhof
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5.4

5.4.1

-

Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

Vorbemerkung

Die Analyse der Nahversorgungsabdeckung sowie die vorliegen-
de Wirkungsanalyse erfordern die Einrichtung eines Rechenmo-
dells, das die Marktanalyse auf Stadtteilbasis ermdglicht.

Die hierflr zugrunde gelegte innerstadtische Stadtteilabgrenzung
orientiert sich an der Stadtstruktur geméaBn ISEK 2008, wobei ein-
zelne Quartiere aufgrund der Kleinteiligkeit fur die Analyse ge-
maB nachfolgender Abbildung aggregiert wurden.

Uberfithrung der Grevesmiihlener Stadtstruktur in BulwienGesa-Aggregate

EW 20.06.12 EW umgerech-
stadtische net auf Basis

stetdie] Gkl Fortschreib. Statist. Amt

Zuordnung EW im

ISEK 2008 Hauptwohn-  Meckl.-Vorp. zu Aggregat Aggregat
sitze 31.12.2010

Grevesmiihlen (Ortslage) 8.993 9.156 Ortslage 9.156
davon:
Altstadt 1.321 1.345 Altstadt 1.345
AWG-Siedlung 627 638 AWG-Siedlung / 1.368
Bahnhofsvorstadt 717 730 Bahnhofsvorstadt
Libsche-Tor-Vorstadt 213 217
Entwicklungsbiet West 268 273 — 805

B . Tor-Vorstadt
Baugeb. stdl. u. nérdl. d. B 105 310 316
Klitzer StraBe 328 334 Klutzer StraBe 334
Wismarsche-Tor-Vorstadt 667 679 Wismarsch.T.-Vor. 679
Geschosswohnungsbau i.Osten 2.766 2.816
Einfamilienhausbebau. i.Osten 639 651 Oststadt 3.502
Gewerbeflachen Griner Weg 35 36
Suldstadt 1.102 1.122 Sidstadt 1.122
Ortsteile 1.471 1.498 Ortsteile 1.498
Stadt Grevesmiihlen Total 10.464 10.654 10.654
Quelle: Stadt Grevesmiihlen; EW-Zahlen linear umbasiert auf Daten des Statistischen Amtes M.-V.
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Grundsatzlich verwenden wir vergleichbare Einwohnerzahlen des
Amtes flr Statistik Mecklenburg-Vorpommern; bei Durchfiihrung
der Berechnungen waren diese mit Stichtag 31.12.2010 verfug-
bar. Demzufolge verflgte Grevesmihlen zu diesem Zeitpunkt
Uber 10.654 Einwohner. Die auf der stédtischen Fortschreibung
basierenden kleinrGumigen Einwohnerdaten weichen mit 10.464
Einwohnern (Stand 20.06.2012) davon leicht ab und sind deshalb
linear um den Faktor 1,018 angepasst worden.

Ubersicht der
Stadtteilaggregate

Altstadt

AWG-Siedlung /
Bahnhofsvorstadt

Lubsche-Tor-Vorstadt

N o=

Klutzer StraBe
Wismarsche-Tor-Vorstadt
Oststadt

Sudstadt

>z

N o o & w
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5.4.2 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen des Vorhabens

Der Standort kann aufgrund seiner relativ introvertierten Lagequalitat
und der vorgesehenen Anbieter / Sortimente nur einen kleineren Ein-
zugsbereich ansprechen als die Gesamtstadt Grevesmuhlen. Die
Zone 3 des gesamtstadtischen Einzugsgebietes wird nicht erreicht
und ist daher nicht dem Projekt-Einzugsgebiet zugeordnet. Urséchlich
daflr sind einerseits eigene Nahversorgungsstrukturen Boltenhagen,
Klitz und Dassow. Zudem passieren Kunden aus dem nérdlichen und
westlichen Umland der Stadt die alternativen Einkaufsstandorte wie u.
a. Marktkauf, Norma, Lidl und Sky an den Einfallsrouten Klitzer- und
Libecker StraBe.

Das Gesamteinzugsgebiet des Projektvorhabens umfasst auf Grund
des reichweitenstarkenden Verbundeffektes gleichwohl Uber alle Zo-
nen ca. 19.900 Einwohner und ist damit prinzipiell ausreichend tragfa-
hig - eingeschrankt durch die bereits recht hohe Wettbewerbsintensi-
tat in Grevesmuhlen. Das Einzugsgebiet wird in finf EZG-Zonen ge-
gliedert, die eine jeweils ahnliche Orientierung auf den Vorhabens-
tandort aufweisen.

Die Zonen 1 und 2 sind in ihren Abgrenzungen mit denen des ge-
samtstadtischen Einzugsgebietes identisch, wurden aufgrund des
Nahversorgungscharakters des Projektvorhabens im Detail jedoch in
kleinrdumigere Subzonen gegliedert.

EZG-Zone 1

Die Zone 1 umfasst das Grevesmuhlener Stadtgebiet inklusive der
Ortsteile und ist in die Subzonen 1 a - ¢ gegliedert, davon:
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— Zone 1amit 2.956 EW:
AWG-Siedlung / Bahnhofsvorstadt; Stdstadt; OT Wotenitz; OT
Battlingen; OT Questin

— Zone 1b mit 6.666 EW:
Restliche Ortslage Grevesmuhlen

— Zone 1c mit 1.032 EW
Eingemeindete Ortsteile (ohne Wotenitz, Bittlingen, Questin

EZG-Zone 2

Diese Zone umfasst Teile des landlichen Umlandes und ist ebenfalls
in Subzonen (2a und 2 b) untergliedert. Zone 2a umfasst die direkt
sudlich an Grevesmihlen angrenzenden Nachbargemeinden, fur die
der Vorhabenstandort im sidlichen Stadtgebiet ebenfalls gut erreich-
bar ist. Zone 2b enthéalt die Gemeinden Muhlen Eichsen und Testorf-
Steinfort im duBersten Suden des Einzugsgebietes sowie die ndrdli-
chen Nachbargemeinden der Stadt. Im Einzelnen sind dies:

— Zone 2a mit 2.537 EW:
Bernstorf; Hanshagen; Plischow; Riting; Upahl

— Zone 2b mit 6.681 EW:
Bérzow; Damshagen; Grieben; Hohenkirchen; Mallentin; Muhlen-
Eichsen; Testorf-Steinfort; Warnow
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Einzugsgebiet
Projektvorhaben
Zone 1a 2.956 EW
Zone 1b 6.666 EW
Zone 1c 1.032 EW
N Zone 2a 2.537 EW
A Zone 2b 6.681 EW
gesamt 19.872 EW
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Einen Uberblick Gber Einwohnerzahl und Nachfragevolumen in den
Zonen den Einzugsgebietes gibt nachfolgende Ubersicht:

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Periodischer Bedarf
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumen p. a. 2011/12

Einwohner  Verbr.- Ausg.-  Verteilung
31.12.2010 Ausgaben Volumen
Zone Gebiet

€/Ew. p.a. Tsd. €p. a. %

G thlen Ortsl :
Zone 1a  AWG.Siedlung, Bahnhofs- 2956 2716  8.028 15,0

vorstadt, Stidstadt,
max. 4 km Ortsteile Wotenitz, Bittlingen,

Questin
Zone 1b  Grevesmiihlen: 6.666 2.683 17.884 33,4
max. 2 km restliche Ortslage
Zone 1c Grevesmiihlen: sonstige OT 1.032 2.774 2.863 5,4
max. 7 km
Saie 2 |ERTSE RENEEGET 2537 2671 6.777 12,7
Pluschow, Ruting, Upahl : : : ’
max. 8 km
Zone2b DBOrzow, Damshagen, 6.681  2.684  17.931 33,5

Grieben, Hohenkirchen,
Mallentin, Mahlen-Eichsen,

max. 12 km Testorf-Steinfort, Warnow
EZG Alle Marktzonen 19.872 2.691 53.482 100,0
Verbrauchsausgaben p. a. (9 BRD 2012): 2.933 €/Ew.p.a. Elastizitat: 0,43
Kaufkraftkennziffer Zone 1a: 82 2.716 €/Ew.p. a.
(9 BRD =100) Zone 1b: 79 2.683 €/Ew. p. a.
Zone 1c: 87 2.774 €/Ew.p. a.
Zone 2a: 78 2.671 €/Ew. p. a.
Zone 2b: 79 2.684 €/Ew. p. a.

Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Kaufkraftkennziffer MB-Research, microm (kleinrdumig)
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5.5 Umsatzpotenzial des Projektvorhabens

Aufgrund der Schwéchen in der Lagequalitdt und der bereits hohen
Wettbewerbsintensitéat zeichnen sich fir die vorgesehenen Mérkte im
Branchenvergleich als recht niedrig zu bewertende, jedoch noch trag-
fahige Umsatzchancen ab. Sie waren als solitdre Betriebe, d. h. ohne
den zentralitatsbildenden Verbundeffekt, jeweils noch niedriger einzu-
schéatzen. Die Nachfragebasis der ndheren Umgebung reicht fur den
Betrieb eines Lebensmittelmarktes der Nahversorgung allein nicht
aus, zudem ist die Wettbewerbsintensitat der Lebensmittelméarkte rund
um die B 105 zu bertcksichtigen. Um diesen Einwirkungen hinrei-
chend eigenes akquisitorisches Potenzial entgegensetzen zu kénnen,
muss der Supermarkt als Vollsortimenter ausgebildet sein und der
Verbundeffekt Vollsortimenter/Discounter/Drogeriemarkt eine erhdhte
Reichweite generieren.

Umsatzschitzung Gesamtprojekt

KKB Externe  Kern- Nonfood- Gesamt- Verkaufs- Raum-

im EZG Zuflisse sortiment sortiment umsatz flache leistung

. inTsd. %KKB inTsd. inTsd. inTsd. inTsd. in Euro/

LI U Euro imEZG Euro Euro Euro Euro ingm qn;-\gl.(F
Markant 3.700 6,9 1.000 4.700 300 5.000 1.500 3.333
Aldi 2.665 5,0 835 3.500 770 4.270 900 4.744
Drogeriemarkt 1.650 3,1 450 2.100 230 2.330 700 3.329

Gesamtprojekt 8.015 15,0 2.285 10.300 1.300 11.600 3.100 3.742

Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen mdéglich
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Die Umsatzchancen der einzelnen Komponenten des Projektvorha-
bens setzen sich jeweils unter Berlicksichtigung des Verbundeffektes
wie folgt zusammen, siehe Kap. 5.5.1 bis 5.5.3.

5.5.1 Umsatzschéatzung Markant

Far Markant wird ein Umsatzpotenzial von ca. 5,0 Mio. Euro p. a. ge-
schatzt, wovon ca. 94 % Umsatzanteil bzw. ca. 4,7 Mio. Euro p. a. mit
dem Kernsortiment "Periodischer Bedarf" umgesetzt werden wurden.
Mit rechnerisch 3.333 Euro/gm Verkaufsflache wéare das Objekt unter-
durchschnittlich, aber noch tragfahig ausgelastet. Der Betrieb kann
zudem durch Mietertrdge quersubventioniert werden, da der Betreiber
zugleich Investor ist.

Die mit Abstand héchste Kaufkraftbindung wird mit rd. 12,4 % in Zone
1a erreicht, fur deren Bewohner Markant den zukiinftig nachst gelege-
ne, auch fuBlaufig erreichbaren Nahversorger darstellen wirde. Auch
aus der restlichen Ortslage kénnten im Zuge der Verlagerung Kunden-
anteile (KKB 8,7 %) mit an den neuen Standort ibernommen sowie
bisher an Alternativstandorten einkaufende Kunden umorientiert wer-
den. Somit wirde der neue Markt gut ein Funftel seines Umsatzvolu-
mens mit Kunden aus der Einzugsgebietszone 1a und knapp ein Drit-
tel mit Kunden aus Zone 1b generieren. Fir das Erreichen der weiter
entfernt wohnenden Einwohner macht sich sodann die Randlage des
Projektstandortes bemerkbar, indem dort geringere Kaufkraftbindung
von max. rd. 6,7 % erzielt werden, was insbesondere in Zone 2b mit
nur 3 % KKB deutlich wird. Bei Kunden aus der sudlich des Vorha-
bens gelegenen Zone 2a wirkt sich die Randlage hingegen eher posi-
tiv aus, da diese das Stadtzentrum Grevesmiihlen Uber die Rehnaer
StraBe und Schweriner StraBBe erreichen und somit nah am Vorha-
benstandort vorbeigefihrt werden.

BulwienGesa AG
Zone | Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- | Umsatzchance Umsatz-
volumen bindung zusammensetzung
nach...
Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. %
Herkunft Kern-/
Rand-
sortiment
1a 2.956 8.028 12,4 995 21,2
1b 6.666 17.884 8,7 1.556 33,1
1c 1.032 2.863 6,7 192 4,1
2a 2.537 6.777 6,2 420 8,9
2b 6.681 17.931 3,0 538 11,4
EZG 19.872 53.482 6,9 3.700 78,7
plus externer Zufluss 1.000 21,3
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 4.700 100,0 94,0
zzgl. Nonfood-Randsortimente 300 6,0
Gesamtumsatz p. a. 5.000 100
Dimensionierung und Auslastung
Sz Tdepa | o am elam VKF p. o
Periodischer Bedarf 4.700 1.450 3.242
Nonfood-Randsortimente 300 50 6.000
Gesamtprojekt 5.000 1.500 3.333
Quelle: Berechnungen BulwienGesa

Zu dem mit Kunden aus dem Einzugsgebiet erwirtschaftbaren Um-
satzpotenzial kommen externe Zuflisse durch Touristen und sonstige
Zufallskunden i. H. von knapp 1 Mio. Euro p. a. Darin enthalten sind
auch Streuzuflisse mit Kunden aus der im Einzelhandelskonzept fur
die Gesamtstadt ausgewiesenen EZG-Zone 3.
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5.5.2 Umsatzschatzung Aldi UreeC i
. . . . . - Zone | Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- | Umsatzchance Umsatz-
Die Umsatzschétzung ergibt im Kernsortiment "Periodischer Bedarf" volumen bindung zusammensetzung
einen Zielumsatz von etwa 3,5 Mio. Euro p. a., woraus sich unter Ein- Tsd. € p. a o Tsd. € p. a ”a;h---
rechnung eines betreibertypischen Nonfood-Zuschlags von ca. 0,8 - R e
Mio. Euro p. a. (Umsatzanteil ca. 18 %) ein Gesamt-Zielumsatz von Rand-
rund 4,3 Mio. Euro p. a. ergibt. Das Objekt wére mit rund 4.270 Euro/ - 2956 5,025 = o16 e sortiment
gm VKF somit wirtschaftlich ausreichend tragfahig. 1b 6.666 17 884 65 1 162 33.2
- o _ 1c 1.032 2.863 4,7 135 3,8
Aldi dirfte den GroBteil seiner Kunden an den neuen Standort "mit- o8 0537 6.777 47 320 01
nehmen" kénnen. Diese nutzen gemaB der durchgefihrten Kunden- b 6.681 17.931 o4 430 123
befragung Uberwiegend den Pkw als Verkehrsmittel, weshalb die Lage EZG | 19.872 53.482 5.0 2.665 76,1
des Verlagerungsstandortes eher zweitrangig sein durfte, da dieser plus externer Zufluss 835 23.9
mit dem Pkw ebenfalls gut erreichbar ist. Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 3.500 100,0 82,0
zzgl. Nonfood-Randsortimente 770 18,0
Gegenuber Markant besteht bei Aldi ein geringeres Gefélle der Kauf- Gesamtumsatz p. a. 4.270 100
kraftbindung zwischen den EZG-Zonen. Am héchsten fallt diese natur- Dimensionierung und Auslastung
gemaB in der Standortzone 1a mit ca. 7,7 % aus. In den weiteren — Umsatz Verkaufsflache Raumleistung
EZG-Zonen fallt diese bis aus minimal 2,4 % in Zone 2b zurick. Be- - Tsd. €p. a. gm €/gm VKF p. a.
zuglich der Umsatzherkunft kann Aldi eine groBere Ausstrahlung in die Pe”‘f’d'SCher Bedarf 8.500 900 3.889
Zone 1b erreichen. Der Umsatzanteil mit externen Kunden wird auf CN;O” °°‘:'Ra.”‘|’:°rt'me”te 4;;3 1;22 Z'Zgg
gut 0,8 Mio. Euro p. a. taxiert. esamiproje , ' : :
Quelle: Berechnungen BulwienGesa
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5.5.3 Umsatzschatzung Drogeriemarkt
9 9 Umsatzschatzung Drogeriemarkt
: n FPRgRH TR - ; ; Zone | Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- | Umsatzchance Umsatz-
Im Kernsortlm(_ent Periodischer Bedarf wird fir den I?rogerleme_lrkt ein volumen el T
Umsatzpotenzial von ca. 2,1 Mio. Euro p. a. geschatzt, der sich zu- nach...
ziiglich etwa 0,23 Mio. Euro p. a. Randsortimente (Umsatzanteil 10 %) 185 (2 % 185 (2 S % o
auf insgesamt ca. 2,3 Mio. Euro p. a. belduft. Daraus folgt eine fiir ei- ereuntt| - g
nen Drogeriemarkt ebenfalls niedrige Auslastung von gut 3.300 Euro/ sortiment
1a 2.956 8.028 4,3 345 16,4
gm VKF.
1b 6.666 17.884 4,2 751 35,8
Hinsichtlich der Umsatzherkunft bzw. Kaufkraftbindung bestehen ge- ;C ;223 Z'?ii §’§ 232 Z?
nerell Parallelen zum Aldi-Markt, wenngleich der Drogeriemarkt gerin- a ’ ’ ’ ’
. 2b 6.681 17.931 1,5 269 12,8
gere Kaufkraftbindungen durchsetzen kann.
EZG | 19.872 53.482 3,1 1.649 78,5
. .. . .. . lus externer Zufluss 451 21,5
Vorteilhaft durften sich gegeniber dem Innenstadt-Drogeriemarkt Umsatz Perizdischer Bedarf p. a 2100 100.0 90
Klopp_enburg die dem Obje.l_d zuggordne_ten kostenfreien Par.l.<platze 22]. Randsortimente 230 10.0
iuswwke'rr\], daPIEIoppenburg. uber: kfelnen (?:cfgen?nhStelISpIat?5 verfigt und Gesamtumsatz p. a. 2.330 100
unden ihre Pkws im bewirtschafteten &6ffentlichen StraBenraum ab- e ey s e
stellen mussen. Umeat Verkautsfisoh Raumloist
. msatz erKautstiache aumieistung
Sl Tsd. € p. a. gm €/gm VKF p. a.
Periodischer Bedarf 2.100 650 3.230
Randsortimente 230 50 4.666
Gesamtprojekt 2.330 700 3.329
Quelle: Berechnungen BulwienGesa
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5.6 Wirkungsanalyse

Zusammengenommen durften rund 47 % bzw. etwa 4,9 Mio. Euro
p. a. des Gesamtumsatzes des Projektvorhabens im Periodischen Be-
darf (ca. 10,3 Mio. Euro p. a.) als Verlagerungsumsatz aus den Altob-
jekten Markant und Aldi Gbernommen werden. (Siehe auch Anhang.)

Ca. 2,9 Mio. Euro p. a. durften im Nahversorgungsnetz Grevesmuh-
lens umverteilungswirksam werden, rund 2,5 Mio. Euro kénnten aus
Kaufkraftneubindung bzw. der Verminderung von Kaufkraftabflissen
an Standorte auBerhalb des Einzugsgebietes generiert werden.

UMSATZREKRUTIERUNG - GESAMTVORHABEN

im Kernsortiment Periodischer Bedarf

Umsatzherkunft Umsatz Umsatz
Mio. Euro %
Ubertragener Ausgangsumsatz 4,88 47,4
Umsatzumverteilung in GVM 2,90 28,2
Neubindung bzw. Verminderung von Kaufkraft-Abfliissen 2,53 24,6
Gesamtumsatz inkl. Drogeriemarkt 10,30 100,0

Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Rundungsdiffernenzen méglich

Die gr6Bte Teil der Umsatzumverteilungen durfte gegeniber den
typgleichen bzw. typahnlichen Betreibern Marktkauf und Sky, den Dis-
countern sowie bei Kloppenburg umverteilt werden.

Am starksten betroffen durfte der ZVB Innenstadt-Ergénzungsbereich
Sky/Kik (-10,8 %) und dort im Wesentlichen der Sky-Verbraucher-
markt sein, da dieser im direkten Wettbewerb mit dem vorgesehenen
Markant-Verbrauchermarkt stehen wirde. Marktkauf als umsatzstarks-
ter Lebensmittelmarkt in Grevesmihlen ist weniger stark betroffen.

BulwienGesa AG

Er ist angebotsseitig optimal aufgestellt und weiter entfernt gelegen,
zudem spricht er in starkerem Umfang Kundenanteile aus dem Nor-
den des Grevesmuhlener Einzugsgebiet sowie externe Streukunden
an, die durch das Vorhaben am Sudrand der Stadt weniger stark er-
fasst werden wurden.

Auch der ZVB Innenstadt wirde Umsatzanteile in nicht unerheblicher
Hohe abgeben. Dies betrifft insbesondere Kloppenburg als derzeit ein-
zigen Drogeriemarkt im Stadtgebiet mit bedeutender Ankerfunktion.

UMSATZUMVERTEILUNG in Grevesmiihlen

im Kernsortiment Periodischer Bedarf
(bereinigt um Verlagerungsobjekte Aldi und Markant)

Umsatz Umsatz

Standortbereich ST KUNFTIG A A
Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro %
ZVB Innenstadt 6,8 6,3 -0,5 -6,7
davon:
LM- u. Drogeriemarkte 2,5 2,2 -0,2 -9,6
Sonstiger (Klein-)Handel 4,3 41 -0,2 -5,0
ZVB Sky / Kik 5,4 4,8 -0,6 -10,8
STV Marktkauf / Norma 12,2 1,1 1,1 -8,6
davon:
LM-Markte 11,9 10,9 -1,0 -8,5
Sonstiger (Klein-)Handel 0,3 0,2 -0,0 -12,6
GE Ost 3,5 3,2 -0,2 -6,2
davon:
LM-Markte 2,5 2,3 -0,2 -6,7
Sonstiger (Klein-)Handel 1,0 0,9 -0,0 -51
Streulage 7,7 71 -0,6 -7,5
davon:
LM- u. Drogeriemarkte 6,4 59 -0,5 -7,6
Sonstiger Kleinhandel 1,3 1,2 -0,1 -6,7
Grevesmiihlen Gesamt 35,5 32,6 -2,9 -8,1

Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Rundungsdiffernenzen méglich
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Die Discounter im Stadtgebiet werden weniger stark betroffen und
durften in ihrem Fortbestand nicht gefahrdet sein. Dies trifft insbeson-
dere auf die wichtigen Nahversorgungsstandorte Netto und Lidl zu,
die auch zukunftig eine wohnortnahe und fuBlaufig zu erreichende
Versorgung - vor allem fir altere Einwohner ohne eigenen Pkw - ge-
wahrleisten. Eine Ausnahme kdénnte Penny im Gewerbegebiet Ost
darstellen. Zwar ware nach der Aldi-Verlagerung ein Konkurrent weni-
ger im Standortbereich ansassig, es kann jedoch unterstellt werden,
dass Aldi einen GroBteil seiner Kunden an den Bahnhofsstandort mit-
nehmen kann, sodass die Kundenfrequenzen im Lagebereich GE-Ost
zukunftig generell niedriger ausfallen und die verbleibenden Anbieter
somit geschwécht werden dirften.

Ergebnis der Wirkungsanalyse

Im Ergebnis erweist sich das Vorhaben in der vorgesehenen Kombi-
nation aus Verbrauchermarkt, Discounter und Drogeriemarkt als nicht
mehr vertretbar und kann insofern der Stadt Grevesmiihlen nicht emp-
fohlen werden. Diese idealtypische Standortkombination ist in der
Form bisher in Grevesmuhlen nicht vertreten und wirde bei einem
Markteintritt eine zu groBe Angebots- und Umsatzkonzentration an
diesem Standort generieren, die umfangreiche Umverteilungswirkun-
gen auslést und somit stadtebauliche Risiken flr die nach § 11(3)
BauNVO schitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche nach sich
ziehen.

Markant fehlt durch die kurzfristige SchlieBung in jedem Fall kinftig
als innerstadtischer Anbieter, was sich jedoch mit einer Nachnutzung
des Altobjektes durch eine andersartige Magnetnutzung vorzugsweise
mit Uberértlicher Ausstrahlung kompensieren lieBe. Dieses Erfordernis
tritt also unabhé&ngig von der Neuer6ffnung am Bahnhof ein.

BulwienGesa AG

Schwerer wiegt die Belastung von Sky und vor allem Kloppenburg, die
wesentlich zur Nahversorgung in der Innenstadt beitragen.

Vor allem das Drogeriesegment spielt in der Innenstadt eine wichtige
Rolle - wenn also Uberhaupt ein zuséatzlicher Wettbewerber mit Voll-
sortiment in den Grevesmiuihlener Markt eintritt, dann dort.

© BulwienGesa AG 2013 — 106738

111 von 164 in Zusammenstellung

Seite 101



Grevesmiihlen — Einzelhandelskonzept /—\_’—‘_ﬂ_’—‘JL

BulwienGesa AG
5.7 Empfehlung — Modifikation des Vorhabens N ) }
Die Gutachter empfehlen daher, auf die Ansiedlung des Drogerie- Zone | Einwohner | Ausgaben- | Kaufkraft- | Umsatzchance Umsatz-
. . . . volumen bindung zusammensetzung
marktes zu verzichten und die vorgesehene Ladeneinheit entweder .
fir den Verkauf "nicht zentrenrelevanter" Sortimente in Erwégung zu Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. %
ziehen oder sie aus dem Konzept zu streichen. Dadurch werden die rerkuntt ggrrg_/
Verdrangungswirkungen reduziert und die Innenstadt in einer wichti- sortiment
gen ihr verbliebenen standortprdgenden Warengruppe nicht durch ei- 1a 2.956 8.028 13,1 1.052 22,1
nen gewichtigen Wettbewerber im AuBenbereich bedrangt. 1b 6.666 17.884 9,0 1.610 33,9
1c 1.032 2.863 6,6 189 4,0
Eine Arrondierung mit wenigen kleinteiligen nahversorgungsrelevan- 2a 2537 6.777 6.1 413 8,7
ten Anbietern (z. B. Apotheke, Blumen, ein Backshop ist ohnehin obli- 2b 6.681 17.931 2.8 502 106
gatorisch) bis max. 200 gm Verkaufsflache wére dagegen konzeptge- EZG | 19.872 53.482 7,0 3.765 79,3
recht und zudem auch im Sinne einer Verbesserung der Nahversor- plus externer Zufluss 985 20.7
gung im sudlichen Stadtgebiet. Umsatz Periodischer Bedarf p a. 4.750 100,0 94,0
zzgl. Gebrauchsguter 300 6,0
Fiir die Kombination Markant/Aldi inkl. obligatorischem Backshop be- ] o
legt die nachstehende modifizierte Wirkungsanalyse die Vertréglich-
keit. Sollten weitere potenziell umsatzstarke Shops bis 200 gm VKF S Umsatz Verkaufsflache Raumleistung
mit "zentrenrelevanten" oder "nahversorgungsrelevanten" Sortimenten Ul g i gt e
angesiedelt werden, wére die Wirkungsanalyse ggf. zu aktualisieren. Periodischer Bedarf 4.750 1.450 3276
Gebrauchsgiter 300 50 6.000
Gesamtprojekt 5.050 1.500 3.367
Quelle: Berechnungen BulwienGesa
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Der Aldi-Umsatz durfte in dieser Variante daher etwas geringer ausfal-
len. Zwar koénnte dieser genauso wie Markant eine etwas hohere
Kaufkraftbindung in den nahe liegenden EZG-Zonen 1a-c und 2a er-
reichen, ohne den Drogeriemarkt sinkt jedoch die Attraktivitat des Ge-
samtstandortes. Primar davon betroffen wére Aldi, der als Branchen-
fihrer generell ein groBeres Marktgebiet anspricht als Markant.

Umsatzschatzung Aldi (Variante ohne Drogeriemarkt)

Zone | Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- | Umsatzchance Umsatz-
volumen bindung zusammensetzung
nach...
Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. %
Herkunft Kern-/
Rand-
sortiment
1a 2.956 8.028 8,0 642 18,6
1b 6.666 17.884 6,6 1.180 34,2
1c 1.032 2.863 4,7 133 3,9
2a 2.537 6.777 4,8 325 9,4
2b 6.681 17.931 2,2 394 11,4
EZG 19.872 53.482 5,0 2.675 77,5
plus externer Zufluss 775 22,5
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 3.450 100,0 82,0
zzgl. Gebrauchsguter 750 18,0
Gesamtumsatz p. a. 4.200 100
., | PR | Bena
Periodischer Bedarf 3.450 900 3.834
Gebrauchsguter 750 100 7.500
Gesamtprojekt 4.200 1.000 4.200
Quelle: Berechnungen BulwienGesa

BulwienGesa AG

Aldi verlagert zudem von seinem verkehrsorientierten Standort an der
L 03 sowie nahe der B 105 an den introvertierter gelegenen Bahnhof,
was insoweit verkehrlich eine Lageverschlechterung bedeutet. Durch
den attraktiven Standortverbund mit Verbraucher- und Drogeriemarkt
konnte dieser Nachteil der Verlagerung ausgeglichen werden. Fallt
der Drogeriemarkt als Anker weg, biiBt der Standort und somit Aldi an
Fernwirkung und somit an Kaufkraftbindung in Zone 2b ein. Auch die
externen Zuflisse werden niedriger eingeschatzt. Die Tragféhigkeit
als Verbundstandort durfte jedoch trotz insgesamt niedriger Auslas-
tung des Supermarktes nach wie vor noch ausreichend gewéhrleistet
sein. Da der Betreiber identisch mit dem Investor/Eigentimer ist, kann
das operative Geschéaft durch immobilienwirtschaftliche Ertrage unter-
stlitzt werden, was in diesem Fall auch eine wesentliche Vorausset-
zung fur einen wirtschaftlichen Betrieb an diesem Standort darstellt.

Bei Verzicht auf den Drogeriemarkt belduft sich der Gesamtumsatz
des Projektvorhabens im Kernsortiment, wie nachfolgende Ubersicht
dargestellt, auf ca. 8,2 Mio. Euro p. a. bzw. auf ca. 9,3 Mio. Euro p. a.
inkl. Nonfood-Randsortimente.

Umsatzschatzung Gesamtprojekt (Modifikation - Variante ohne Drogeriemarkt)

KKB Externe  Kern- Nonfood- Gesamt- Verkaufs- Raum-
im EZG Zuflisse sortiment sortiment umsatz flache leistung
. . . . ) in Euro/
Anbieter: inTsd. %KKB inTsd. inTsd. inTsd. inTsd. inam m VKF
: Euro imEZG Euro Euro Euro Euro q q .
Markant 3.765 7,0 985 4.750 300 5.050 1.500 3.367
Aldi 2675 50 775 3.450 750 4.200 900 4.667

Gesamtprojekt 6.440 12,0 1.760 8.200 1.050 9.250 2.400 3.854

Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen maéglich
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Er rekrutiert sich neben dem Ubertragenen Ausgangsumsatz der Ver-
lagerungsobjekte nur zu ca. 23 % aus Umverteilung gegeniber dem
Nahversorgungsnetz in Grevesmuhlen. Auch das Neubindungs- bzw.
Ruckfuhrungspotenzial bisher auBerhalb des Einzugsgebietes gebun-
dener Kaufkraft reduziert sich folglich.

UMSATZREKRUTIERUNG - GESAMTVORHABEN ohne Drogeriemarkt

im Kernsortiment Periodischer Bedarf

Umsatzherkunft Umsatz Umsatz
Mio. Euro %
Ubertragener Ausgangsumsatz 4,88 59,5
Umsatzumverteilung in GVM 1,89 23,0
Neubindung bzw. Verminderung von Kaufkraft-Abfliissen 1,43 17,5
Gesamtumsatz ohne Drogeriemarkt 8,20 100,0

Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Rundungsdiffernenzen méglich

Der geringere Umsatzanteil aus Umverteilung reduziert die Verdrén-
gungswirkungen in allen Standortbereichen. Einzelne Anbieter im ZVB
Innenstadt durften sogar leicht profitieren, da ein Wettbewerber im
gleichen Lagebereich weniger vorhanden ist.

BulwienGesa AG
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Ergebnis der modifizierten Wirkungsanalyse

Zusammengefasst ist die vorgeschlagene Modifikation des Vorhabens
hinsichtlich der stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-

UMSATZUMVERTEILUNG in GVM - ohne Drogeriemarkt

im Kernsortiment Periodischer Bedarf

U Ire—

BulwienGesa AG

(bereinigt um Verlagerungsobjekte Aldi und Markant)

; Umsatz Umsatz
sorgungsbereiche sowie auf die wohnortnahe Nahversorgung als ver- Standortbereich ST KUNFTIG A A
traglich zu bewerten. Mio. Euro  Mio. Euro  Mio. Euro %

. . . ) ZVB Innenstadt 6,8 6,8 -0,0 -0,1
Die fuBlaufige erreichbare Nahversorgung der Innenstadtbewohner ist P
auch im Falle einer Markant-Verlagerung durch Kloppenburg und den ' —

. . " " . LM- u. Drogeriemarkte 2,5 2,6 0,1 55
Frischemarkt Boost im ZVB "Innenstadt" sowie insbesondere durch i P 43 03 a s
den Sky-Markt im ZVB Innenstadt-Ergéanzungsbereich "Sky/Kik" gesi- onstiger (Klein-)Hande ’ ’ ’ ’
chert. Das prioritare Ziel der Schaffung einer Nahversorgungsméglich- ZHESE 5.4 4.9 ~p s
keit fir die Sudstadt lasst sich mit dem vorgeschlagenen modifizierten STV Marktkauf / Norma 12,2 11,4 -0,8 -6,8
Planvorhaben erreichen. Zudem wir der bisher randsténdige Aldi-Dis- davon:
counter an einen Standort inmitten der Kernstadt verlagert und somit LM-Mérkte 11,9 11,1 0,8 6,7
stadtebaulich integriert. Sonstiger (Klein-)Handel 0,3 0,2 -0,0 -8,9

GE Ost 3,5 3,3 0,2 -5,3
Das Vorhaben entspricht somit den Zielen und Empfehlungen des vor- -
liegenden Einzelhandelskonzeptes flir die Stadt Grevesmuhlen. L M-Mirkte 25 24 01 54
Sonstiger (Klein-)Handel 1,0 0,9 -0,0 -5,1
Streulage 7,7 7,2 -0,5 -5,9
davon:
LM- u. Drogeriemarkte 6,4 6,0 -04 -5,9
Sonstiger (Klein-)Handel 1,3 1,2 -0,1 -5,6
Grevesmiihlen Gesamt 35,5 33,6 -1,9 -5,3
Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Rundungsdiffernenzen méglich
© BulwienGesa AG 2013 — 106738 Seite 105
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BulwienGesa AG

Kaufkraftstrom-Modellrechnung im periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Grevesmiihlen — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Standortbereich Zone 1a Zone 1b Zone 1c é&r\\li;iamécn Zone2a Zone 2b Einzt{(gtsgebiet EZxJﬁLrjr;c:r Umsatz in Grevesmihlen
Total
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/Marktanteil
Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. € p. a. Tsd. € p. a. %
Markant 466 5,8 1.073 6,0 103 3,6 1.642 5,7 41 0,6 108 0,6 1.790 3,3 210 2.000 5,0
Frischemarkt Boost
Kloppenburg
> Frischemarkt u.Kloppenburg 514 6,4 1.245 7,0 160 5,6 1.919 6,7 87 1,3 195 1,1 2.202 41 268 2.470 6,1
2 LM-Mérkte ZVB Innenstadt 979 12,2 2.318 13,0 263 9,2 3.561 124 128 1,9 303 1,7 3.992 7,5 478 4.470 11,1
Kleinhandel ZVB Innenstadt 819 10,2 1.896 10,6 212 7.4 2926 10,2 190 2,8 466 2,6 3.582 6,7 718 4.300 10,7
ZVB Innenstadt - Total 1.798 22,4 4.213 23,6 475 16,6 6.487 22,5 318 4,7 769 4,3 7.574 14,2 1.196 8.770 21,7
Sky
Kleinhandel ZVB Sky
ZVB Sky - Total 827 10,3 1949 10,9 298 10,4 3.074 10,7 291 4,3 789 4,4 4.154 7,8 1.206 5.360 13,3
Marktkauf
Norma
3 LM-Mérkte STV Marktkauf 1.581 19,7 3.684 20,6 538 18,8 5.804 20,2 643 9,5 2107 11,8 8.554 16,0 3.376 11.930 29,6
Kleinhandel STV Marktkauf 40 0,5 125 0,7 9 0,3 174 0,6 14 0,2 27 0,2 214 0,4 56 270 0,7
STV Marktkauf - Total 1.622 20,2 3.809 21,3 547 19,1 5.978 20,8 657 9,7 2134 11,9 8.768 16,4 3.432 12.200 30,2
Aldi 353 4,4 805 4,5 129 4,5 1.287 4,5 237 3,5 448 2,5 1.972 3,7 908 2.880 71
Penny
2 LM-Méarkte GE-Ost 658 8,2 1.574 8,8 238 8,3 2.470 8,6 447 6,6 843 4,7 3.760 7,0 1.621 5.381 13,3
Kleinhandel GE Ost 120 1,5 277 1,6 43 1,5 441 1,5 81 1,2 143 0,8 665 1,2 285 950 2,4
GE Ost - Total 779 9,7 1.851 10,4 281 9,8 2910 10,1 529 7,8 986 5,5 4.425 8,3 1.906 6.331 15,7
GE Kap.-Ton Weide
GE Kap.-Ton Weide - Total
Lidl
Netto Nord
2 Bestand LM-Markte Streul. 1.236 154 2432 13,6 243 8,5 3.912 13,6 440 6,5 807 4,5 5.159 9,6 1.241 6.400 15,9
Projekt Aldi
Projekt Markant
Projekt Drogeriemarkt
Projekt Gesamt
3 LM-Markte Streulage 1236 154 2432 13,6 243 8,5 3.912 13,6 440 6,5 807 4,5 5.159 9,6 1.241 6.400 15,9
Kleinhandel Streulage 265 3,3 590 3,3 63 2,2 918 3,2 61 0,9 126 0,7 1.105 21 185 1.290 3,2
Streulage - Total 1.501 18,7 3.022 16,9 306 10,7 4.830 16,8 501 7,4 932 5,2 6.264 11,7 1.426 7.690 19,1
Ortsteile - = = = = = = = = = = = = = -- - -
Umsatz/KKB in GVM 6.527 81,3 14.845 83,0 1.907 66,6 23.279 80,9 2.296 33,9 5.610 31,3 31.185 58,3 9.166 40.351 100,0
3 Bindung auBerhalb EZG 1.501 18,7 3.038 17,0 5.973 33,4 10.513 19,1 4.481 66,1 4.656 68,7 24.190 45,2
Ausgabenvolumen 8.028 100,0 17.884 100,0 2.863 100,0 28.774 100,0 6.777 100,0 17.931 100,0 53.482 100,0

Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen méglich

KKB = Kaufkraftbindung
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BulwienGesa AG

Kaufkraftstrom-Modellrechnung im periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Grevesmiihlen — Prognose inkl. Drogeriemarkt

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Standortbereich Zone 1a Zone 1b Zone 1c éroer\]/%gnaﬂlfuﬁr:ecn Zone2a Zone 2b Einzt:gts;;lebiet Eﬁ}ﬁ{]r;e;r Umsatz in Grevesmiihlen Vﬁﬁr&iﬁrggg;gr
Total

Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/Marktanteil

Tsd.€p.a. % | Tsd.€p.a. % | Tsd.€p.a. % | Tsd.€p.a. % | Tsd.€p.a. % | Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. € p. a. Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. %
Markant -2.000 -100,0
Frischemarkt Boost
Kloppenburg
Y Frischemarkt u.Kloppenburg 393 49 1.223 6,8 152 53 1.768 6,1 54 0,8 160 0,9 1982 37 242 2.224 5,5 -246 -9,9
3 LM-Mérkte ZVB Innenstadt 393 4,9 1.223 6,8 152 5,3 1.768 6,1 54 0,8 160 0,9 1.982 3,7 242 2.224 5,5 -2.245 -50,2
Kleinhandel ZVB Innenstadt 795 9,9 1.788 10,0 206 7,2 2789 97 169 2,5 430 24 3.389 6,3 695 4.084 10,1 -216 -5,0
ZVB Innenstadt - Total 1.188 14,8 3.012 16,8 358 12,5 4,558 15,8 224 3.3 590 3,3 5.371 10,0 937 6.308 15,6 -2.462 -28,1
Sky
Kleinhandel ZVB Sky
ZVB Sky - Total 666 8,3 1.824 10,2 278 9,7 2.768 9,6 210 31 663 3,7 3.642 6,8 1.140 4.782 11,9 -579 -10,8
Marktkauf
Norma
3 LM-Méarkte STV Marktkauf 1.357 16,9 3.183 17,8 515 18,0 5.055 17,6 529 7,8 2.026 11,3 7.610 14,2 3.301 10.911 27,0 -1.019 -8,5
Kleinhandel STV Marktkauf 32 04 107 0,6 6 02 145 0,5 10 0.2 27 02 182 0,3 54 236 0,6 -34 -12,6
STV Marktkauf - Total 1.389 17,3 3.291 18,4 521 18,2 5.200 18,1 539 8,0 2.053 11,5 7.792 14,6 3.355 11.147 27,6 -1.053 -8,6
Aldi -2.880 -100,0
Penny -6,7
3 LM-Mérkte GE-Ost 225 2,8 733 41 100 3,5 1.058 3,7 197 29 377 21 1631 3,1 702 2.333 5,8 -3.047 -56,6
Kleinhandel GE Ost 104 1,3 268 15 40 14 413 1,4 68 1,0 161 0,9 642 1,2 260 902 2,2 -48 -5,1
GE Ost - Total 329 41 1.001 5,6 140 49 1471 51 264 3,9 538 3,0 2273 43 962 3.235 8,0 -3.096 -48,9
GE Kap.-Ton Weide
GE Kap.-Ton Weide - Total
Lidl
Netto Nord
3 Bestand LM-Markte Streul. 1.108 13,8 2.253 12,6 232 8,1 3.593 12,5 373 55 753 4,2 4719 8,8 1.193 5.912 -488 -7,6
Projekt Aldi 618 7,7 1.162 6,5 135 4,7 1915 6,7 319 47 430 24 2.664 5,0 836 3.500 8,7 3.500 100,0
Projekt Markant 995 124 1.556 8,7 192 6,7 2743 95 420 6,2 538 3,0 3.701 6,9 999 4.700 11,6 4.700 100,0
Projekt Drogeriemarkt 345 43 751 4.2 80 28 1.176 4,1 203 3,0 269 15 1.649 31 451 2.100 5,2 2.100 100,0
Projekt Gesamt 1.959 244 3.469 19,4 407 14,2 5.835 20,3 942 13,9 1.237 6,9 8.014 15,0 2.286 10.300 25,5 10.300 100,0
Y LM-Mérkte Streulage 3.067 38,2 5.723 32,0 638 22,3 9.428 32,8 1.315 194 1.990 11,1 12,733 23,8 3.479 16.212 40,2 9.812 153,3
Kleinhandel Streulage 257 3.2 554 3,1 60 2,1 871 3,0 54 08 108 0,6 1.033 1,9 170 1.203 3,0 -86 -6,7
Streulage - Total 3.323 414 6.277 35,1 699 24,4 10.299 35,8 1.369 20,2 2.098 11,7 13.766 25,7 3.649 17.415 43,2 9.725 126,5
Ortsteile - - - - - - - - - - - - - - -- - -
Umsatz/KKB in GVM 6.896 85,9 15.405 86,1 1.995 69,7 24.296 84,4 2.606 38,5 5.942 33,1 32.844 614 10.043 42.887 106,3 2.536 6,3
3 Bindung auBerhalb EZG 1.132 14,1 2.479 13,9 5.419 30,3 9.029 15,6 4171 61,6 4.531 66,9 21.342 39,9
Ausgabenvolumen 8.028 100,0 17.884 100,0 2.863 100,0 28.774 100,0 6.777 100,0 17.931 100,0 53.482 100,0
Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen mdglich KKB = Kaufkraftbindung
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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zugénglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewéhr fur
die sachliche Richtigkeit wird nur fur selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht Gber-
nommen. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit fir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstdndigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschitzt und bei der BulwienGesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Aus-
zlige davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fir die geman An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Veréffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsétzlich nur mit vorheriger schriftlicher Ge-
nehmigung der BulwienGesa AG und nur mit Angabe der Originalquel-
le gestattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder
Teile davon fur Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vor-
herige schriftliche Einwilligung der BulwienGesa AG einzuholen.

Hamburg, der 3. Mai 2013

BulwienGesa AG
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1. Ubersicht Eingegangene Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit dem Entwurf

Name

Beteiligt am

Stellungnahme
vom

Posteingang
Stellungnahme

Landkreis
Nordwestmecklenburg
Die Landratin
Rostocker Stralte 76
23970 Wismar

13.02.2013

7. 03.2013

Ab. 04. 20143

Ministerium fur Energie,
Infrastruktur und Landes-
entwicklung M-V
SchloRstralle 6-8

19053 Schwerin

13.02.2013

19 .03. 13

20,03. 13

IHK zu Schwerin
Ludwig Bélkow Haus
Graf-Schack-Allee 12
19053 Schwerin

13.02.2013

26.02.2013

07.03.2013

Handwerkskammer
FriedensstralRe 4a
19053 Schwerin

13.02.2013

Einzelhandelsverband
Nord e.V.

Krépeliner Stralle 92
18055 Rostock

13.02.2013

06.03.2013

08.03.2013

Gewerbe-, Handels- und
Industreiverein
Grevesmiihlen e.V.
Wismarsche Str. 22
23936 Grevesmihlen

13.02.2013

Hansestadt Wismar
Der Burgermeister
Herr Thomas Beyer
Am Markt 1

23966 Wismar

13.02.2013

.03 2013

26.03. 2013

Hansestadt Libeck
Der Birgermeister
Herr Bernd Saxe
Breite Strale 62
23552 Liibeck

13.02.2013

27.02.2013

04.03.2013

2. Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Anba Projektentwicklung
UhlandstralBe 27
10719 Berlin

vom 25.02.2013
bis
08.03.2013

05.03.2013

08.03.2013
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Landkreis Nordwestmecklenburg

Die Landrétin
Stabstelle Wirtschafts- und Regionaentwicklung

Landkreis Nordwestmecklenburg ® Postfach 1155 @ 23931 Grevesmiihlen

Stadt Grevesmiihlen e e
GB Bauamt- SG PlanufgR WV Eit OS540 6] Auskunft erteilt Thnen
Rathausplatz 1 Stadt Grevesmiihien, ' Hf"“’ Boje .
23936 Grevesmiihlen Eingegangen 7,/ | Dienstgebdude:

Rostocker Str. 76

16. April 2013 23970 Wismar
Zimmer Telefon Fax
b l 1.08 0384130409810/ 99810

Vorab per mail: o B ‘ H _O_A_._ E-mail
m'Steffen@grevesmUhlen*de"‘“ h.boje@nordwestmecklenburg.de

| Al

Aktenzeichen
Einzelhandel GVM

Ort, Datum
‘Wismar, den 27.03.2013

Entwurf des Einzelhandelskonzepts der Stadt Grevesmiihlen vom 08.02.2013
lhr Schreiben vom 13.02.2013

Stellungnahme, Hinweise des Landkreises Nordwestmecklenburg

Die Stadt Grevesmiihlen verfolgt mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
aus dem Jahre 2003 einen Anpassungsbedarf des Einzelhandels in der Stadt
Grevesmiihlen an verédnderte Marktpositionen nachzuweisen, sowie insbesondere die
Vertraglichkeit eines neu zu schaffenden Nahversorgungszentrums (NVZ) in
unmittelbarer Néhe des Bahnhofs mit dem Einzelhandel der Innenstadt zu begriinden.
Diese Ansiedlung als NVZ wird einer wirkungsanalytischen und stadtebaulichen
Bewertung unterzogen, um durch die Schaffung einer rechtssicheren Handlungs- und
Planungsgrundlage den Einzelhandel in der Stadt mittelfristig zu steuern. In Anlehnung
an die § 34 (3) BauGB, 9 (2a) BauGB erfolgt die Ermittlung und der Nachweis des
innerstadtischen Zentrums und weiterer Nahversorgungszentren im Sinne eines
zentralen Versorgungsbereiches (ZVB). Insbesondere der § 1 (6) Nr. 4 BauGB fordert die
Berlicksichtigung  zentraler  Versorgungsbereiche bei der Aufstellung von
Bebauungspléanen. Das Einzelhandelskonzept soll einerseits als sonstiges
stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v. § 1 Abs.6 Nr.11 BauGB dienen und damit als
bedeutsame  Abwé&gungsgrundlage bei der Aufstellung von Bauleitplanen
Berlcksichtigung finden. Ein schlissiges Konzept soll als Grundstein fir Investoren- und
Planungssicherheit und fir die Umsetzung von einzelhandelsrelevanten Malnahmen
insbesondere in der Innenstadt dienen.

Verwaltung des Landkreises Nordwestmecklenburg Bankverbindung:

Sitz Wismar, Postanschrift Konto der Kreiskasse NWM bei der Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
23936 Grevesmiihlen @ Borzower Weg 3 BLZ 14051000 Konto-Nr. 1 000 034 549
& (03881) 722- 0 Fax: (03881) 722- 340 IBAN: DE61 1405 1000 1000 0345 49 BIC: NOLADE21WIS
E-Mail: info@nordwestmecklenburg.de Homepage: http://www.nordwestmecklenburg.de
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Eines der wichtigsten Ziele der Regionalen Raumentwicklungsplanung
Westmecklenburgs ist die standortgerechte Steuerung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe in den Zentralen Orten, um die Funktion von Innenstadten sowie
deren Nahversorgungsstrukturen zu erhalten, ggf. auszubauen.

Die Fragen, die sich im Grunde genommen aus dem Regionalen
Raumentwicklungsplan Westmecklenburg, Kap. 4.3.2 ,»GroRflachige
Einzelhandelsvorhaben“ ergeben, sind u.a. als Zielvorgaben des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms zu beachten:

(2) Zulassigkeitskriterien:

Neuansiedlungs-, Umnutzungs-, Erweiterungs- oder Agglomerationsvorhaben
von EinzelhandelsgroBprojekten sind der Gré3e und der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches sowie dessen regionalspezifischem
Kaufkraftpotenzial anzupassen. (Z)

Begriindung, u.a.:

Die Struktur des Einzelhandels zeigt sich in flachenméBig dominierenden grol3fidchigen modernen
Betriebsformen wie Verbrauchermérkten, SB-Warenh&usern, Discountern, Mébel- und Baumarkten

efc. an autokundenorientierten Standorten bei gleichzeitigen Funktionsdefiziten in Innenstédten, geprégt
durch kleinflachige Anbieter. Mit ca. 1,4 m? Verkaufsfldche pro Einwohner verfigt die Planungsregion
gegeniiber dem Land M-V, das bundesweit die héchste Verkaufsraumfléchendichte aufweist, (ber ein sehr
gutes Angebot. In allen Teilrdumen der Region wird damit in der Regel eine bedarfsgerechte
Warenversorgung der Bevélkerung durch eine réumlich ausgewogene und breit gefacherte
Einzelhandelsstruktur, untersttitzt durch mobile Handelseinrichtungen in besonders diinn besiedelten
l&ndlichen Rdumen, gesichert. Von der insgesamt ca. 668.000 m? Einzelhandelsverkaufsflache befinden
sich ca. 184.000 m?im Oberzentrum Schwerin, ca. 213.000 m2 in den Mittelzentren, ca. 168.000 m?in den
Grundzentren und ca. 103.000 m? Verkaufsfléche in den nichtzentralen Orten.

Aufgrund des prognostizierten Bevélkerungsriickganges sind Wachstumsimpulse voraussichtlich nur
aus einer besseren Bindung der Nachfrage im Land und aus einer Starkung des Tourismus zu erwarten.
Vor diesem Hintergrund sind insbesondere grof3fidchige Einzelhandelsvorhaben in angemessener
Weise (GroBe, Art, Zweck) auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. Die Angemessenheit eines
Planvorhabens bestimmt sich dabei aus der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftnachfrage des Zentralen
Ortes und seines Verflechtungsbereiches, der Kaufkraftbindung des planungsrelevanten Projektes im
Verhéltnis zu den bestehenden Einrichtungen sowie aus der bestehenden und geplanten
innergemeindlichen Zentrenstruktur (Innenstadt, Wohngebiete, periphere Standorte).

...... Es ist festzustellen, dass sowohl periphere als auch Wohngebietsstandorte deutliche
Séttigungstendenzen aufweisen und sowohl sortiments- und flachenseitig als auch umsatzseitig den
Innenstadtstandorten Entwicklungsprobleme bereiten.

(4) zentrenrelevante Sortimente:

EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stadtebaulich
integrierten Standorten zulassig. Bei Standortentwicklungen auRerhalb der Innenstadt
und anderer zentraler Versorgungsbereiche ist nachzuweisen,

dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt bzw. anderer

zentraler Versorgungsbereiche nicht gefédhrden. (Z)

Begriindung:

Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb der Innenstéadte und anderer zentraler Versorgungsbereiche
werden kiinftig deshalb die Ausnahme bilden. Standortentscheidungen miissen sich in verstérktem

Male mit den sortimentsspezifischen Auswirkungen eines Vorhabens auseinandersetzen, um schédliche
Auswirkungen auf die Innenstadt oder andere zentrale Versorgungsbereiche auszuschliel3en.

Fdr die Entwicklung bzw. Vitalisierung der Innenstédte und anderer zentraler Versorgungsbereiche ist
ein lebendiger und attraktiver Einzelhandel unbedingt notwendig. Er trégt in Verbindung mit anderen
Innenstadtfunktionen wie Wohnen, Arbeiten, Kultur, Gastronomie entscheidend zur Starkung der
Innenstadtbereiche der Zentralen Orte bei.
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Zentrenrelevante Sortimente sollen méglichst weitgehend in den Innenstéadten angesiedelt werden,

wie z. B.: Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck, Accessoires, Parflimeriewaren, Kosmetik,
Kunstgewerbe, Haus- und Heimtextilien, Unterhaltungselektronik, Elektrowaren, Compulter,
Musikalienhandel, Haushaltswaren, Biicher, Papier/Schreibwaren, Foto, Campingartikel, Fahrrdder und
Zubeh6r, Zooartikel, Spielwaren, Sportartikel.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sollen grundsétzlich wohnortnah entwickelt werden, das schliel3t
auch - insbesondere bei kleineren Orten - die Ansiedlung in den Innenstadten/Ortsmitte ein, z. B.
Lebensmittel, Getrdnke, Drogerie, Blumen, Zeitschriften.

(6) Einzelhandelskonzepte:
Ausgewogene zentrenstarkende Einzelhandelsstrukturen sollen in Zentralen Orten auf
der Grundlage von Einzelhandelskonzepten entwickelt werden. Dabei sollen auch die

zentralen Versorgungsbereiche benannt werden.

Begrtindung:

Eine spezifische Betrachtung und Herangehensweise erfordert die Entwicklung von
Einzelhandelsstandorten in den unmittelbaren Nachbargemeinden der Oberzentren innerhalb der Stadt-
Umland- Rdume. Kiinftige Ansiedlungsvorhaben in angrenzenden Umlandgemeinden sollten angesichts
der anhaltenden Defizite in den Innenstadten einer kritischen Bewertung auf kommunaler und regionaler
Ebene unterzogen werden. Als Bewertungs- und Entscheidungsgrundlage sind dabei verstarkt Regionale
Einzelhandelkonzepte zum Einsatz zu bringen. Es wird dariiber hinaus verstérkt auf Umnutzungen,
Sortimentsumstellungen, schleichende Expansionen, Nachnutzung von Brach- und Konversionsfléchen
etc. zu achten sein. Diese Einzelhandelskonzepte kénnen auch eine gute Grundlage fiir die Festlegung
zentraler Versorgungsbereiche sein.

(9) Einzelhandel und Tourismus:
Einzelhandelsvorhaben sollen den Ausbau des Tourismus in Westmecklenburg
unterstiitzen. Das trifft sowohl fiir die Entwicklung und Attraktivitatsstarkung der

historischen Altstédte als auch fiir die Tourismusorte zu.

Begriindung:

Die Tatsache, dass Entwicklungspotenziale insbesondere aus dem Ausbau des Tourismus erwachsen
kénnen, erfordert eine ,Verzahnung* von Einzelhandel und Tourismus. Die historischen Altstadte besitzen
ein nicht zu unterschétzendes ftouristisches Potenzial. Dem Einzelhandel kommt bei dem Ausbau

dieses Potenzials eine wesentliche Funktion zu. Gleiches trifft auch fiir die Entwicklung der Tourismusorte
zu.

Der Gutachter stellt in der Beschreibung des Einzelhandelsstandortes Grevesmiihlen
(zusammenfassend) fest:
Bevolkerungsentwicklung:

- eine, sich gegeniiber dem Bundesdurchschnitt fortsetzende, negative
Bevélkerungsentwicklung sowie eine weitere Anderung der Altersstruktur der
Bevolkerung (siehe aktuelle Bevélkerungsprognose des Landes MV)

- ein absehbares Sinken der Einwohnerzahl von unter 10.000

Haushaltseinkommen:

- deutlich Gberdurchschnittlicher Anteil von niedrigen Haushaltseinkommen

- stark unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer gegeniiber dem
Bundesdurchschnitt

Beschéftigung, Pendlerverflechtungen
- positives Pendlersaldo
- relativ hohe Arbeitslosenquote
Tourismus:
- wenige gewerbliche Betriebe, unterdurchschnittliche Auslastung
- Auswirkungen des ,Piraten - Openair® Theaters auf den Einzelhandel wurde nicht

erfasst
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Standortbereiche:
Innenstadt mit den ,Ankerpunkten”: Markant-Supermarkt, Sparkasse,
Frischemarkt Boost, Drogeriemarkt, dazu kleinteilige Einzelhandelsstrukturen mit
einerdurchschnittlichen Ladengréf3e von ca. 77 m? VKF, wenig marktgerechte
Ladenflachen, keinen groflachigen Einzelhandelsbetrieb, hoher Leerstand und
Fluktuation.

- Innenstadt — Ergénzungsbereich: Verbundstandort ,Sky/ KIK®

- Verbundstandort Klutzer Strasse: Marktkauf, Norma, Getrankemarkt, Kleinhandel

- Gewerbegebiet OST: Aldi, Penny, Baumarkte

- Streulagen: Lidl, Netto

Marktverteilung:

- Innenstadt ca. 29 % oder 5.010 m? VKF

- Innenstadtnahe Flachen ca. 10 % oder 2.220 m? VKF

- Restliche Flachen, aufRerhalb der Innenstadt, ca. 60% oder 16.210 m? VKF

Marktanteil:

- Innenstadt ca. 29 %

- Innenstadtnahe Standorte ca. 10 %

- Restliche Flachen ca. 60%

Verkaufsflachenausstattung:

- 2,2m? VKF je EW insgesamt mit Schwerpunkt der nahversorgungsrelevanten
Betriebe bei ca. 1,0 m? VKF je EW ohne Berlicksichtigung der Leerstandsflachen
sowie ohne Beriicksichtigung moglicher Erweiterungspotentiale
(Bundesdurchschnitt: 1,4 m2VKF)

Diese konzeptionell ermittelten Rahmenbedingungen des Standortes Grevesmihlen sind
besonders bei expansiven weiteren Einzelhandelsplanungen unter der Beachtung der
Ziele, den Vorgaben und Empfehlungen der Regionalen Raumentwicklungsplanung
Westmecklenburgs, wie vor beschrieben, zu beriicksichtigen.

Anschlieend vor diesem Hintergrund einige Hinweise und Anregungen.

1. Der regionale Vergleich der Einzelhandelskenndaten (Seite 26) mit Mittelzentren in MV
sollte erweitert werden durch die Einbeziehung der Kenndaten der Mittelzentren in SH,
vor allem vor dem Hintergrund der vielzitierten Fehlentwicklung des grof3flachigen
Einzelhandels in den ostdeutschen Stadten und dadurch bedingt eine stadtebauliche und
o6konomische Schwachung der Innenstéadte.

2. Die prognostizierte Kaufkraftabschdpfung (Seite 68) sollte prézisiert im Verhaltnis zur
Bevolkerungsentwicklung und Kaufkraftentwicklung dargestellt werden, um somit nicht
nur theoretische, sondern reale Annéherungen der Modellrechnungen an tatséchliche
und Uberprufbare Umsatzpotentiale zu erhalten.

3. Die konzeptionell ermittelte Flachenreserve (Tabelle, Text Seite 69) von 700 m? VKF
fur den periodischen Bedarf sind mit einer Reihe von Annahmen, z.B. weitere
Kaufkraftentwicklung, Steigerungen von Umsatzen, positive Bevdlkerungsentwicklung,
verbesserte Kauferbindung, verbunden. Diese Annahmen dienen der Ermittlung der
zusatzlichen VKF Reserven. Abgeleitet aus dieser Flachenreserve erschlief3t sich nicht
unmittelbar die Begriindung zur Entwicklung eines NVZ am Bahnhof mit einer dann
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erweiterten Flachenausstattung von netto ca. 1.100 m? VKF. Mdgliche innenstadtische
Entwicklungen werden nicht ausreichend berticksichtigt. Durch diese expansive
Entwicklung wird sich der Wettbewerb zwischen den Lebensmittelanbietern verschéarfen
und eine Marktanpassung der Wettbewerber erschwert.

Es ist zu erwarten, das die dringenden MaRnahmen zur Belebung der Innenstadt, wie
Reduzierung der Leerstdnde, mégliche Nachnutzung des Markantstandortes und
weiterer Flachenpotentiale mehr erschwert als beférdert werden. Durch die max.
Ausnutzung der ermittelten Flachenpotentiale fur den periodischen Bedarf am Standort
des Bahnhofs ist zu erwarten, dass notwendige Investitionen in der Innenstadt immer
unwirtschaftlicher werden. Nachgewiesen wird das realistische Flachenpotential
modischer Bedarf, Bau- und Gartenbedarf, Mébel.

4. Zentrenrelevante Sortimente (Seite 79 ff) sind generell beschrankt auf die Innenstadt
und auch innerstadtisch auszurichten. Vorgeschlagene 200 m? VKF Regelungen stehen
im Widerspruch auch zu den Leitlinien und Leitsatzen der Einzelhandelssteuerungen,
weiterhin wurden diese Flachenpotentiale méglicher Bestandserweiterungen in der
Ermittlung der Flachenreserve nicht berticksichtigt.

5. Nachnutzungsmaglichen, bedingt durch die Verlagerungen, sollten rechtlich bewertet
werden.

6. Zum Standort Bahnhofsgelande

- Die verkehrliche Standortbewertung des Bahnhofsareals ist nur zum Tell
nachvollziehbar. Die Belastbarkeit durch den dann zuséatzlichen Verkehr ist
nachzuweisen. Der Bau der Umgehungsstrasse wurde u.a. mit einer erforderlichen
innerdrtlichen verkehrlichen Entlastung begriindet.

- eine Unterversorgung der sog. Stidstadt bezieht sich ausschlieBlich auf eine fuBlaufige
Unterversorgung. Es wurde nachgewiesen, dass der Standort Grevesmihlen eine
gegeniiber dem bundesdeutschen Durchschnitt Uberproportionale VKF Ausstattung
besitzt. Eine Ansiedlung eines Einzelhandelszentrums von tiber 2500 m? lasst so sich
nicht herleiten und widerspricht den Leitlinien des Konzeptes selbst.

- Die Entwicklung des neuen Standortes, einerseits durch Verlagerung aus der
Innenstadt und durch Umverlagerung werden Umsatzverteilungen zu lasten der
Innenstadt und deren Randlagen nachgewiesen. Die Innenstadt wird dauerhaft einen
sogenannten ,Anker” verlieren, damit an stadtebaulicher und wirtschaftlicher Attraktivitat.
- die Arbeitsplatzentwicklung sowie der mogliche Verlust, auch die wirtschaftlichen
Folgen (Steuern oder Einnahmen vor Ort) durch den Einzelhandel sind nicht ermittelt und
bewertet worden. Um eine Gesamtwirkung des Einzelhandels beurteilen zu kdnnen, ist
genau diese Betrachtung erforderlich.

N

ot T
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Datum: 19. Mérz 2013

PE per E-Mad i 20.03.2013

Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmiihlen, Schreiben der St_adt Grevesmiih-

len vom 13.02.2013

hier: Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behérden

Die Stadt Grevesmiihlen hat sich mit Bezug auf das LEP 4.3.2 (6) (Erarbeitung ei-
nes EHK firr zentrale Orte) und unter Beachtung der aktuellen Rechtsprechungen mit
der Situation des Einzelhandels des Mittelzentrums auseinandergesetzt. Die Er-
gebnisse miinden in einem Konzept zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandels
,EHK Grevesmiuhlen“. Bestandteil des EHK ist desweiteren eine ,Wirkungsanaly-
se fur die geplante Fachmarktansiedlung am Bahnhof“. Das Einzelhandelskon-
zept soll einerseits als sonstiges stadtebauliches Entwicklungskonzepti.S. v. § 1
Abs.6 Nr.11 BauGB dienen und damit als bedeutsame Abwéagungsgrundlage bei
der Aufstellung von Bauleitplanen Berticksichtigung finden. Andererseits bildet ein
schliissiges Konzept den Grundstein fiir Investoren- und Planungssicherheit und
fur die Umsetzung von einzelhandelsrelevanten MalRnahmen insbesondere in der

Innenstadt.

Der zur Stellungnahme vorgelegte Entwurf des EHK wurde vom Gutachterbiiro
BulwienGesa aus Hamburg erarbeitet. Die Erarbeitung des Konzeptes erfolgte
unter Mitwirkung eines Arbeitskreises bestehend aus Vertretern der Stadt (Ver-
waltung, Stadtvertretung, Gewerbetreibende) des Einzelhandelsverbandes Nord,
der Langness GmbH&Co0.KG und der Obersten Landesplanungsbehdérde.

Anlass der Aktualisierung war vordergriindig die geplante Ansiedlung eines weite-
ren Einzelhandelsstandortes mit insgesamt gut 3000 m? Vil in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Bahnhof. Die Kernfrage, die mit dem EHK zu beantworten

war/ist lautet deshalb:

Fugt sich ein weiteres Einzelhandelszentrum trotz des vergleichsweise hohen
Ausstattungsniveaus (2,2 m? Vil je EW insgesamt mit Schwerpunkt nahversorgungsrelevante Betrie-
be bei knapp 1,0 m2 Vil je EW) unter Beriicksichtigung der bestehenden und kiunftigen
sozio6konomischen Rahmenbedingungen (Einwohnerentwicklung, Alters- und Haus-
haltsstruktur, Kaufkraftbedingungen, wirtschaftliche Situation etc.) in die Einzelhandelsstruk--

tur des Mittelzentrums ein?

Hausanschrift:
SchloRstrale 6 — 8 - 19053 Schwerin
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Welche Auswirkungen hat ein neuer attraktiver Nahversorgungsstandort (Kombina-
tion von Lebensmitteldiscounter und Vollversorger) auf den Vitalisierungsprozess der Innen-
stadt und auf bestehende Nahversorgungsstrukturen?

Wichtigstes Ziel der Landesentwicklung bei der standortgerechten Steuerung
grolflachiger Einzelhandelsbetriebe ist es, die Innenstédte und die Nahversor-
gungsstrukturen zu erhalten bzw. weiter auszubauen.

Insbesondere unsere historischen Innenstadte stehen dabei unter einem beson-
deren Schutz. In diesem Kontext zahlt der Einzelhandel nachwievor zu den wich-
tigsten Impulsgebern der Innenstadtentwicklung, vgl. hierzu LEP 4.3.2 (3), 4.3.2

(4).

Die bekannterweise vergleichbar giinstigeren Ansiedlungsbedingungen an
Standorten auf3erhalb der Innenstadt miissen dabei im Planungsprozess beson-
dere Berticksichtigung finden.

Die strukturellen Besonderheiten der Innenstadt des Mittelzentrums Grevesmiih-
len im Vergleich zu den ,lUbrigen“ Standortlagen werden im vorgelegten Entwurf

des Einzelhandelskonzeptes (EHK) deutlich herausgestellt: kleinteilige Einzelhandels-
strukturen (durchschnittliche LadengréB3e betragt 77 m? Vi), wenig marktgerechte Ladenflachen,
kein gro3fldchiger Einzelhandelsbetrieb (> 800 m? V), lediglich 2 kleinflachige Ankerbetriebe
(Markant mit 500 m? Vfl, Drogeriemarkt Kloppenburg mit 450 m? Vfi), hoher Leerstand und Fluktu-

ation efc.

Diese Besonderheiten dirfen bei kiinftigen Planungen auerhalb der Innenstadt
nicht ausgeblendet werden. Eine weitere Ausdiinnung des Einzelhandels in der
Innenstadt verschlechtert das Ansiedlungsklima und damit die wirtschaftliche Si-
tuation in der Innenstadt insgesamt. Jeder Leerstand vermindert in aller Regel
auch den Wert einer Immobilie.

Vor diesem Hintergrund méchte ich im Folgenden kurz (stichpunktartig) einige
Hinweise und Anregungen zum des EHK geben. Dabei beschranke ich mich im
Wesentlichen auf den Konzeptteil einschliellich der Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche, Grevesmiihlener Sortimentsliste, Wirkung des geplanten
Einzelhandelsstandortes auf die Umsetzung des Konzeptes.

— Der gutachterlich errechnete Flachenspielraum, differenziert nach den 6
Warengruppen (vgl. Tabelle Seite 69), bildet die Basis fur zukiinftige trag-
fahige Entwicklungen des Einzelhandels im Mittelzentrum. Die Bewertung
hinsichtlich der Umsetzbarkeit dieser aufgezeigten Spielrdume lasst sich
wie folgt zusammenfassen:

o maximal 700 m? Vil im periodischen Bedarf

Bewertung

Dem Spielraum stehen allein am geplante Standort Bahnhof Erweiterungs-
flachen von 1100 m? Vfl gegentiber (100 m? fur Aldi, 1000 m? fir Markant),
unbertcksichtigt 700 m? fir einen Drogeriemarkt, da vom Gutachter als
unvertraglich fir die Innenstadt bewertet.

Fazit:

Der errechnete maximal vertragliche Entwicklungsspielraum wird mit der
Planung deutlich tiberschritten.
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Damit wird sich der Wettbewerb der bestehenden Lebensmittelanbieter
weiter verscharfen (Arrondierung/Marktanpassung der bestehenden Nah-
versorger erschwert).

Die Umsetzung der im Konzept vorgeschlagenen, fur die Innenstadt drin-
gend erforderlichen Vitalisierungsmalinahmen wie Aktivierung der Leer-
stédnde, Nachnutzung des Markantmarktes als dstlicher Ankerpunkt des
Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB), Aktivierung der im ZVB Innenstadt
ausgewiesenen Potenzialflachen werden erschwert bzw. sind fiir Investo-
ren und Betreiber unwirtschaftlich.

— modischer Bedarf max. 730 m? = Potenzial fiir die Innenstadt,

— Elektro/Technik max. 130 m? = kein Potenzial fir eigenstandigen neuen
Markt,

— Bau-und Gartenbedarf/ Freizeit: max. 870 m? Vfl= allenfalls im Freizeitbe-
reich Potenziale (z.B. Fahrrader),

— Einrichtungsbedarf (Mdbel): max. 2400 m? Vfl = Defizite im Segment ,Mo-
bel* = Umsetzung aufgrund aktueller Nachfrageentwicklungen in der Mo-
belbranche eher schwierig ,

Fazit: realistische Entwicklungspotenziale, die fir die Vitalisierung der In-

nenstadt aktivierbar wéaren, ergeben sich im periodischen und im modi-
schen Bedarf, (vgl. hierzu EHK Seite 73).

Sortimentsliste: (Seite 79)

— Die Einschrankung, wonach ,zentrenrelevante Sortimente” ab 200 m? Vfl in
der Innenstadt (ZVB) bzw. die darin enthaltene Teilmenge ,nahversor-
gungsrelevante Sortimente“ ab 200 m? Vfl in der Innenstadt (ZVB Innen-
stadt), in Nahversorgungszentrum (ZVB Sky/KIK) und integrierten Streula-
gen der Ortslage zuldssig sein sollen, erschlief3t sich mir nicht.

— Eine Begriindung hierzu fehlt. Im Umkehrschluss wiirde das bedeuten,
dass unterhalb dieses Schwellenwertes von 200 m? Vfl eine Ansiedlung
auch in den ZVB unzuldssig wére? Das kann nicht Planungsziel im Sinne
der Innenstadtentwicklung sein, denn hier darf es keinerlei Beschrankun-
gen geben.

— Im Ubrigen scheinen die 200 m? ziemlich willkiirlich gegriffen zu sein. Ei-
nen Bezug beispielsweise zur durchschnittlichen Ladengréfie der Innen-
stadt ist nicht erkennbar. Bei dem begrenzten Ansiedlungspotenzial sind
zusatzliche Ansiedlungen auflerhalb der ZVB im zentrenrelevanten Be-
reich moglichst auszuschliefen. Diese Strategie spiegelt sich richtiger-
weise in den ,Leitlinien fur die kiinftige Entwicklung® (versteckt) wieder.

— Die Beschrankung von ,zentrenrelevanten Sortimenten“ auf 10% der Vil
bzw. (wiederum) maximal 200 m? Vfl je Sortiment im Bereich Lebensmit-
telmérkte und Drogeriemérkte ist praxisfremd, da es diesbezliglich keine
Exekutive gibt. Dazu kommt, dass aufgrund der (zu unterstiitzenden) Emp-
fehlung, einen weiteren Drogeriemarkt ausschlieBlich in der Innenstadt zu-
zulassen, keine Sortimentseinschrankung erforderlich ist.

— Die gutachterlichen Empfehlungen zum Standort ,Rehnaer Stralle (ehe-
mals Lidl/Schlecker) stehen im Widerspruch zur Gesamtstrategie. Da an

128 von 164 in Zusammenstellung



TOP 6

diesem Standort der Bestandsschutz erloschen ist, sollte hier zukilnftig
kein Einzelhandel zulassig sein. Es gibt kein Potenzial fur einen weiteren
Standort (Konsequenz: Uberplanung des Standortes).

— Die gutachterliche Empfehlung im Falle der Aldi-Verlagerung, eine Nach-
nutzung im gleichen Sortiment (Lebensmittel etc.) auszuschlieRen, ist zwar
aufgrund der Standortlage zu begriiRen. Dazu bedarf es des Einverstand-
nisses des Eigentiimers, der seine Bau-und Nutzungsgenehmigung dann
ja verfallen lassen misste. Die Gefahr der Nachnutzung ist auch durch
,Uberplanung“ nicht auszuschlieRen. Diese Tatsache sollte auf jeden Fall
in die ,Liste der offenen Fragen® aufgenommen werden.

Standortentwicklung am Bahnhof
Bei der gutachterlichen Bewertung der ,Vertraglichkeit* eines neuen Einzelhan-
delsstandortes werden aus meiner Sicht einige wesentliche Aspekte ausgeblen-
det:

1. Der Standort befindet sich im Widerspruch zu den strategischen Zielen des
Einzelhandelskonzeptes (kein ZVB, deutliche Uberschreitung des maximal
vertraglichen Entwicklungsrahmens (siehe oben), Verschlechterung der
Investitionsbedingungen in der Innenstadt, Wegfall des Ankerbetriebes im
ostlichen Teil des ZVB, Aussicht auf Aktivierung des Altstandortes Mar-
kant verschlechtert sich. Der Gutachter empfiehlt jedoch eine ,adaquate
Nachnutzung®.

2. Dem neuen Standort (ochne Drogerie) mit einer geplanten Verkaufsflache
von gut 2500 m steht dann unter Beriicksichtigung des Wegfalls des Mar-
kantmarktes in der Innenstadt eine Gesamtverkaufsflache von etwa 4500
m?, verteilt auf 64 Betriebe, in der Innenstadt gegeniber.

3. Die Umsatzvertraglichkeitsberechnungen lassen die Agglomerationseffek-
te der Standortkombination Vollversorger/Lebensmitteldiscounter véllig
unberiicksichtigt. Es erfolgt eine getrennte Berechnung méglicher Umsatz
-Verteilungseffekte der beiden Lebensmittelanbieter. Die Standortqualitat
wird jedoch maRgeblich durch die Kombination der unterschiedlichen Be-
triebsformen bestimmt.

4. Die wirtschaftliche Situation der Einzelhandelsbetriebe in der Altstadt findet
bei der Berechnung nur bedingt Beriicksichtigung. Die Bewertung der
,Vertraglichkeit“ darf nicht allein an der ,Grenzmarke” von 10 % festge-
macht werden.

5. Der Standort wird maRgeblich mit der Unterversorgung der Stidstadt be-
grindet. Eine Ansiedlung von 2500 m? Verkaufsflache leitet sich daraus
jedoch nicht ab.

Mit freundlichen Griten

im Auftrag
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Stellungnahme zum Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmiihlen
Sehr geehrter Herr Ditz,

vielen Dank, dass Sie der IHK zu Schwerin die Mdglichkeit zu einer Stellungnahme zum
vorliegenden Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmiihlen eingerdumt haben.

Die IHK zu Schwerin lasst sich in den Handelspolitischen Positionen vom Grundsatz leiten,
dass die Vitalitat der Innenstadte mafgeblich von einem leistungsstarken Einzelhandel und
seinem vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten bestimmt wird. Veranderungen im Handelsbesatz
haben stets Auswirkungen auf die Funktion und die Gestaltung dieser Orte. Insbesondere
die Standortwahl von Einzelhandelsunternehmen (bt einen grundlegenden Einfluss auf die
Siedlungsstruktur und die Rahmenbedingungen fir Wohn-, Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen aus.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts von 2003 im jetzt vorliegenden
Einzelhandelskonzept der BulwienGesa AG aus Hamburg vom 08.02.2013 bekennt sich die
Stadt Grevesmihlen zu ihrer Verantwortung zur Férderung lebendiger
Einzelhandelsstrukturen. Hervorzuheben ist die Gewahrung der Mdglichkeit fir die
Einzelhandler und Gewerbetreibenden, ihre Vorstellungen in dieses Konzept mit
aufzunehmen. Auf einer zentralen Veranstaltung wurde am 28.01.2013 das Konzept mit den
bis zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Ergebnissen umfangreich den interessierten
Unternehmern vorgestellt. Auf dieser Veranstaltung wurde deutlich, dass der Blrgermeister
und die Stadtverwaltung vor allem das Problem des Leerstandes von Ladengeschéften in
der Grevesmiihlener Innenstadt erkannt haben. Insbesondere auf die Gefahr einer
beginnenden Abwartsspirale von Leerstand und des damit verbundenen weiteren
Schwindens der Attraktivitdt des Einzelhandelsstandorts wurde hingewiesen. Schwindende
Attraktivitat fuhrt zu nachlassender Kundenfrequenz und damit weiteren Geschéaftsaufgaben.

Durch dieses umfangreiche Konzept hat die Stadt eine wesentliche Entscheidungsgrundlage
um den Wettbewerb im Einzelhandel nicht mit dirigistischen Mal3inahmen zu unterbinden,
sondern um sachlich begriindete Entscheidungen kiinftig hinsichtlich der
Einzelhandelsforderung treffen zu konnen.

Industrie- und Handelskammer zu Schwerin

Postanschrift: Industrie- und Handelskammer zu Schwerin | PF 11 10 41 | 19010 Schwerin | Biiroanschrift: Ludwig-Bolkow-Haus | Graf-Schack-Allee 12 | 19053 Schwerin
Tel.: 0385 5103-0 | Fax: 0385 5103-999 | E-Mail: info@schwerin.ink.de | Internet: www.ihkzuschwerin.de

Commerzbank AG | Konto 253 544 000 | BLZ 140 800 00, Deutsche Bank AG | Konto 3 043 445 | BLZ 130 700 00

Sparkasse Mecklenburg-Schwerin | Konto 350 039 690 | BLZ 140 520 00, VR-Bank eG | Konto 39 500 | BLZ 140 914 64,

Deutsche Kreditbank AG | Konto 18 04 91 63 | BLZ 120 300 00, Commerzbank AG_| Konto 20 28 835 | BLZ 140 400 00
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Besonders der geplante Lebensmitteleinzelhandelsstandort in der stidlichen Altstadt in
Bahnhofsnahe wurde griindlich analysiert. Die IHK zu Schwerin teilt die Ansicht im Konzept,
dass sich fur die Firma MARKANT und ALDI durch die Verlagerung ihrer jetzigen
Verkaufsstellen insgesamt die Chancen verbessern, mehr Kunden und damit auch mehr
Umsatz als bisher zu generieren.

Die Hauptprobleme der Einzelhandler in Grevesmihlen wurden im Konzept deutlich.
Zunehmende Alterung der Bevélkerung mit der Folge, dass die Kleinteiligkeit des
Einzelhandels (Kunden mit zwar regelmaRigen, aber verhaltnismaig geringen
Renteneinkommen) sich immer mehr ausprégen wird. Bei der Betrachtung der Ursachen fur
Geschaftsaufgaben in der Wismarschen Stral3e in den letzten 20 Jahren kénnte anhand der
Unterlagen der IHK zu Schwerin festgestellt werden: Von den 42 SchlieRungen waren nur 7
aus Alters- oder sonstigen Griinden. 37 Geschéaftsaufgaben hatten Insolvenz oder
mangelnde Rentabilitdt als Ursachen.

Die Konkurrenz der Einzelhandelsgrof3standorte Liibeck, Wismar und Gagelow bleibt. Unter
diesen Pramissen ist der Spielraum fir wirksame unterstiitzende MaRRnahmen der Stadt
Grevesmiuhlen fur ihren innerstadtischen Einzelhandel relativ eng. Dass wurde auch in der
erwahnten zentralen Veranstaltung mit den Einzelh&dndlern und Gewebetreibenden am
28.01.2013 deutlich.

Dort wurde unter anderem auf die fur Stadtbesucher umsténdliche Verkehrsfuhrung in der
Innenstadt hingewiesen. Verbesserungen hier waren fir die Attraktivitat des
Einzelhandelsstandortes belebend und mit Gberschaubarem Aufwand realisierbar. Die
Mdglichkeit fir Besucher, die relativ groBen Parkplatze der zentrumsnahmen
Lebensmittelanbieter SKY und dann kiinftig MARKANT, ALDI auch fur einen
Einkaufsbummel in der Innenstadt nutzen zu kénnen, erscheint bei gezieltem
Stadtmarketing in Absprache mit den Parkplatzeigentiimern naheliegend.

Die Schlussfolgerungen hinsichtlich der Nutzung des Tourismuspotenzials des Ostseebades
Boltenhagen und des Zuschauerpotenzials des Piraten Open-Air-Spektakels werden von der
IHK zu Schwerin unterstitzt. Die im Konzept und auf der Veranstaltung am 28.01.2013
genannte Bezeichnung von Grevesmihlen als ,Piratenstadt” klingt fir Ortsfremde sicherlich
erst einmal negativ. Aber unter dem Slogan: ,Grevesmuhlen — klar zum Entern“ kénnte eine
Werbe-Kampagne auf Einzelhandels- und Tourismusangebote aufmerksam machen und die
erforderliche Neugier auf die Stadt wecken.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmihlen verfiigt die
Stadtverwaltung tber einen Fundus von erhobenen Daten zur derzeitigen Situation des
stadtischen Einzelhandels. Es sollte dazu genutzt werden, die Zusammenarbeit der
Einzelhandler hinsichtlich der Unterstiitzung beispielsweise des Veranstaltungsplanes fiir
Stadtevents durch Offnungszeitenabstimmungen und andere gemeinsame Aktivitaten zu
vertiefen.

Im Konzept wird deutlich, dass es fur die Probleme des Einzelhandelsstandortes
Grevesmihlen keine Patentrezepte gibt. Die Synopse SWOT-Analyse Innenstadt kann von
der IHK voll mitgetragen werden und beinhaltet durch das Aufzeigen der vordringlichen bzw.
zusétzlichen MalRnahmen zur Stérkung der Innenstadt wichtige Handlungsvorschlage fiir die
Stadtverwaltung.
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Geschiftsstelle Neubrandenburg

Einzelhandelsverband Nord e.V. — JahnstraRe 3d — 17033 Neubrandenburg

Stadt Grevesmuhlen Einzdelha\;\delsverband
X : . orde. V.
BurgermelSter R WV Eilt Vf)/% Hamburg = Schleswig-Holstein

Mecklenburg-Vorpommern

Rathausplatz 1 Stadt Grevesmiihlen

Eingegangen

08. Marz 2013

23936 Grevesmiuhlen

gh | na | KA | BA | OA

: 06.03.2013

ﬂ GSt-NB/-
Dokument1

Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmiihlen

Sehr geehrter Herr Ditz,
wir danken lhnen for die Beteiligung in der o. g. Angelegenheit.

Die die Erstellung und Fortschreibung eines kommunalen gesamtstadtischen
Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Grevesmuhlen begriien wir ausdrtcklich.

Bereits auf der Veranstaltung am 28.01.2013 hatten wir auf einige problematische
Ausfithrungen im Entwurf hingewiesen. Die fiir die Innenstadt ausgewiesene
Flachenproduktivitat, insbesondere fiir den periodischen Bedarf von tiber 6300 €/m?, halten
wir auch vor dem Hintergrund eines tiber 20prozentigen Leerstandes fur zu hoch angesetzt.
Die Beschrankung der Neuansiedlungen von Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten erst ab einer Verkaufsflache ab 200 m? vorzunehmen ist nicht nachvollziehbar
und tragt nicht den realen Gegebenheiten Rechnung. Der innerstédtische Einzelhandel in
Grevesmiihlen wird durch kleine Geschéftsgréen (durchschnittlich 77m?) gepragt.
GroRflachige Magnetanbieter fehlen. Bei dieser Konstellation sollte eine eindeutige
Fokussierung auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt erfolgen.

Die vorgesehene Verlagerung des Markant Verbrauchermarktes an das Bahnhofsgelande ist
aus unserer Sicht nicht unbedenklich, auch wenn wir die bauliche Situation des derzeitigen
Standortes nicht verkennen. Die Verlagerung des ALDI Marktes dagegen aus
stadtebaulicher Sicht nicht zu beanstanden. Allerdings halten wir den Ausschlufl von
Einzelhandel mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten zur
Nachnutzung fiir eine zwingende Voraussetzung.

it frefundlichen Grilken

Je

e .
chpftsfihrer

Einzelhandelsverband Nord e.V. Deutsche Bank PGK AG
JahnstraRBe 3d BLZ 130700 24
17033 Neubrandenburg KTO 41 229 33 00
Telefon (03 95) 58 14 8-0 IBAN DE81130700240412293300
Telefax (03 95) 58 14 8-30 BIC DEUTDEDBROS
www.ehv-nord.de d Amtsgericht Kiel - VR 2162 KI

Prasident: Hans-Jurgen Frick
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Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmiihlen
Stellungnahme der Hansestadt Wismar im Rahmen der Behordenbeteiligung

Sehr geehrter Herr Ditz,

dem Entwurf des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Grevesmiihlen wird seitens der Hansestadt
Wismar als benachbartes Mittelzentrum zugestimmt.
Belange der Hansestadt Wismar werden bei Umsetzung des Konzeptes nicht beriihrt.

Der vorgelegte Entwurf ist eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2003,
mit dem eine rechtssichere Handlungs- und Planungsgrundlage fiir die kommenden Jahre ge-
schaffen werden soll.

Anhand verschiedener statistischer Angaben wie die Kaufkraftkennziffer wird erkennbar, dass
die Werte der Stadt Grevesmiihlen zwar in etwa dem Landesschnitt entsprechen, jedoch teilwei-
se deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegen. Im Hinblick auf den demografischen Wandel
und die immer ilter werdende Bevélkerung ist insbesondere die Nahversorgung sicherzustellen.
Fiir die teilweise sehr diinn besiedelten Ortsteile sind zukiinftig gegebenenfalls auch vermehrt
mobile Versorgungsmaglichkeiten mit einzubeziehen.

Kleinteilige nicht mehr marktgerechte Bestandsstrukturen mit einer DurchschnittsgréBe von

77 m2, eine hohe Leerstandsquote in der Innenstadt mit 21,5 %, enge StraBenrdume, schwierige
Erreichbarkeit der Innenstadt fiir Ortsfremde stellen die Stadt Grevesmiihlen vor einer Reihe von
Herausforderungen, die kurzfristig nicht bewaltigt werden kdnnen.

Die Entscheidung fiir eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes nach knappen 10 Jahren
ist zu begriiBen. Mit Unterstiitzung der im Konzeptentwurf aufgestellten Leitlinien und Vor-
schldge konnen langfristige Losungen erarbeitet werden, mit der die Nahversorgung und ein
breites, der StadtgroBe entsprechendes Angebot fiir die kommenden Jahre gesichert wird.

X &
:
% A

AN[F£

o e
Historisch

E- Mail: buergermeister@wismar.de

e Altstadte

Stralsund und Wismar
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In dem Konzept werden keine geplanten groBflichigen EinzelhandelsmaBnahmen dargestellt,
die sich auf die Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Wismar negativ auswirken konnten.
Die Branchen Mabel und Elektronik weisen wie in Wismar noch Verkaufsflichenpotentiale aus,
eine groBflichige konkurrierende Ansiedlung ist aufgrund der nicht ausreichend vorhandenen
Fldchenreserven sowie immer weiter ansteigenden Reichweiteanforderungen der Unternehmer
eher unwahrscheinlich.

Der siidliche Stadtbereich gilt in Bezug auf die Nahversorgungsabdeckung derzeit als unterver-
sorgt, sodass hier dringender Handlungsbedarf besteht.

Die deshalb vorgesehene Entwicklung des Standortes ,Fachmarkt-Ansiedlung am Bahnhof" ein-
schlieBlich der Verlagerung des derzeitigen Markant-Standortes aus der Innenstadt wird als
mogliche Planungsvariante gesehen und mit einer Wirkungsanalyse untersucht. Hier ist u.a. an-
gegeben, dass sich die Nachnutzung des Markant-Gebéudes im Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt durch ein anderes Einzelhandelssortiment aufgrund des Baukorpers und der Umge-
bung als schwierig erweist. Ein langfristiger Leerstand dieses zentral gelegenen Standortes ist
jedoch unbedingt zu vermeiden. Die Vorschldge Arztehaus oder therapeutisches Zentrum stellen
eine mogliche Alternative dar.

Zur Vermeidung negativer stddtebaulicher Auswirkungen in der Innenstadt ist die Errichtung
eines zusitzlichen Drogeriemarktes am Standort Bahnhof auszuschlieBen und die vom Pla-
nungsbiiro vorgeschlagene Variante der Verlagerung des ALDI- und Markantmarktes mit einer
Ergdnzung von wenigen kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Anbietern wie Back-Shop zu
praferieren. Dadurch wird die Nahversorgungssituation in der Siidstadt verbessert und gleichzei-
tig werden die genannten negativen Auswirkungen, die bei der Variante mit einem ergdnzenden
Drogeriemarkt zu erwarten waren, vermieden.

Die aktive Beteiligung der Bevélkerung mit der durchgefiihrten Kundenbefragung bei einer sol-
chen Konzepterarbeitung ist als positiv anzusehen. Neben beispielsweise der Feststellung, wel-
che Einzelhandelsbranchen/ Geschifte besonders frequentiert sind, wurde auch nach Kritikpunk-
ten, vermissten Angeboten gefragt. Die Befragungsergebnisse kdnnen zum einen als Denkansto3
fiir mogliche Handlungsbedarfe dienen, aber auch bei kiinftigen Entscheidungen der Gemeinde
mit einbezogen werden.

AbschlieBend noch einige Hinweise:

Hinsichtlich der Kaufkraftkennziffer wurde eine andere Datenquelle als bei der Erarbeitung des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar (SUR) zu Grunde ge-
legt. Im Konzept der Stadt Grevesmiihlen wird ein Wert von 80,3 ausgewiesen, wo hingegen laut
Ubersicht im SUR (Karte 3 auf S. 19) die Kaufkraftkennziffer zwischen 90,01 - 95,00 liegt - ein
erheblicher Unterschied bei direkter Gegeniiberstellung.

Nahezu inhaltlich identische Ausfiihrungen zum Thema ,zentrale Versorgungsbereiche” gibt es
unter 3.4 (S. 26-27) sowie 4.3 (S. 75-76). Die Erlduterung in einem Kapitel ist ausreichend und
wortgleiche Absatze sollten vermieden werden.

Die Ubersicht auf S. 58 zur Bewertung ausgewihlter Kriterien in der Innenstadt weist im Hin-
blick auf die Erreichbarkeit einen Wert von 2,0 aus- laut Text sind es jedoch 2,6. Hier ist die Ta-

belle noch anzupassen.

Mit freundlichen GriiBen

Thomas Beyer
Biirgermeister
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Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmiihlen
hier: Stellungnahme der Hansestadt Llibeck

Sehr geehrte Damen und Herren,

TOP 6

Der Biirgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

Stadtplanung
Mihlendamm 12
Christian Stolte
1.2.18

122-61 12
122-61 90
christian.stolte@luebeck.de
6004./mat
13.02.2013

chs

27.02.2013

die Hansestadt Libeck hat gegen den Entwurf des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Grevesmuhlen keine Anregungen und Bedenken vorzubringen.

Mit freundlichen GriRen

~

Karsten Schroder
Bereichsleiter

Telefonzentrale: (0451) 122-0

Unsere Sprechzeiten:

montags und dienstags 8.00 bis 14.00 Uhr
donnerstags 8.00 bis 18.00 Uhr

freitags 8.00 bis 12.00 Uhr

und nach Vereinbarung

Internet: www.luebeck.de

Konten der Stadtkasse:

Bitte benutzen Sie 6ffentliche Verkehrsmittel.

Deutsche Bank BLZ 230 707 10 Kto.-Nr. 9 000 050

HSH Nordbank

BLZ 210 500 00 Kto.-Nr. 7 052 000 475

Busanbindung:

Postbank Hbg.  BLZ 200 100 20 Kto.-Nr. 10 400-201
Sparkasse z. L. BLZ 230 501 01 Kto.-Nr. 1011 329
Volksbank BLZ 230 901 42 Kto.-Nr. 5008 336

Scheo B S AT LA G Beffung

Buslinie(n): 2; 4; 6; 7; 9; 16; 19; 24; 3209F
Haltestelle(n):



ANBA Projektentwicklung GmbH - UhlandstraRe 27 - 10719 Berlin

Stadt Grevesmilhlen
Herrn Lars Prahler
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A NBA

Projektentwicklung
UhlandstraBe 27

10719 Berlin

Tel.: 030/ 31 50 95 65

Fax: 030/ 31 50 95 64

E-Mail: anba@anbaprojekt.de
Internet: www.anbaprojekt.de

Berlin, 05.03.2013

Eingabe zum Einzelhandelskonzept 106738 vom 08.02.2013 der BulwienGesa AG
Unser Bauvorbescheid 13253-11-10 vom 02.05.2012

Sehr geehrter Herr Prahler,

in dem o.g. Einzelhandelskonzept findet sich kein Hinweis auf das von uns zu realisierende
Projekt Lubecker StralRe 30 in Grevesmiihlen.

Wir gehen daher davon aus, dass unser Projekt keinen Einfluf auf die von dem
vorgenannten Einzelhandelskonzept betrachteten Versorgungsgebiete hat.

Sollte unser Projekt dennoch in irgendeiner Form eine Auswirkung auf die von BulwienGesa
untersuchten Bereiche haben, bitten wir dies zu bericksichtigen.

Freundliche Griie

ANBA Projektentwicklung GmbH

A Do

Manfred Bauer

ANBA Projektentwicklung GmbH
Geschéftsfihrer:
Dipl.-Kfm. Manfred H. Bauer

[ /Ld;\/

Wolfgang Muhl

Sitz der Gesellschaft: Berlin
Amtsgericht Charlottenburg
HRB 77643 B
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EINZELHANDELSKONZEPT GREVESMUHLEN

Beteiligungsverfahren

Abwagung der Anregungen und Bedenken

07.05.2013

BulwienGesa AG

research ¢ analysis * consulting

Moorfuhrtweg 13

22301 Hamburg

Tel. (040) 423222 -0
Fax. (040) 423222 - 12
hamburg@bulwiengesa.de
www.bulwiengesa.de
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1 EINZELHANDELSKONZEPT GREVESMUHLEN

- BETEILIGUNGSVERFAHREN

Das von der BulwienGesa AG, Hamburg, im Zeitraum Mai 2012 bis De-
zember 2012 in der Entwurfsfassung erstellte kommunale Einzelhan-
delskonzept wurde im Februar 2013 noch einmal Uberarbeitet, um Er-
gebnisse einer o6ffentlichen Plandiskussion am 28. Januar 2013 einzu-

arbeiten.

Die Uberarbeitung wurde am 8. Februar 2013 vorgelegt und das Kon-
zept anschlieBend vom 25. Februar bis 8. Méarz 6ffentlich ausgelegt so-

wie parallel in eine TOB-Beteiligung gegeben.

Die Hinweise und Einwendungen der 6ffentlichen Auslegung und der
TOB-Beteiligung sind Gegenstand der folgenden Abwéagungsvorschla-

ge.

Folgende Firmen/Institutionen reagierten auf Auslegung/TOB-Beteili-

gung:

TOB-Beteiligung

— |HK zu Schwerin vom 26.02.2013:

Keine abwagungsrelevanten Hinweise, Anregungen und Beden-

ken.

— Einzelhandelsverband Nord e. V. vom 06.03.2013:

Abwéagungsrelevante Hinweise, Anregungen und Bedenken nach-

stehend bearbeitet.

BulwienGesa AG

Hansestadt Lubeck vom 27.02.2013:
Keine abwéagungsrelevanten Hinweise, Anregungen und Beden-
ken.

Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung vom
19.03.2013:

Abwéagungsrelevante Hinweise, Anregungen und Bedenken
nach-stehend bearbeitet.

Hansestadt Wismar vom 20.03.2013:

Die Hansestadt Wismar sieht ihre Belange durch das Einzelhan-
delskonzept Grevesmuhlen nicht berlhrt, weist aber auf mégliche
Datendifferenzen und Schreibfehler im Einzelhandelskonzept hin.
Diese Hinweise werden bearbeitet.

Landkreis Nordwestmecklenburg, Stabsstelle Wirtschaft und Re-
gionalentwicklung vom 27.03.2013:

Abwagungsrelevante Hinweise, Anregungen und Bedenken
nach-stehend bearbeitet.

Offentliche Auslegung

ANBA Projektentwicklung, Berlin, vom 05.03.2013
Abwagungsrelevante Hinweise, Anregungen und Bedenken
nach-stehend bearbeitet.

Die abwé&gungsrelevanten Anregungen und Bedenken mehrerer Ein-
wender beziehen sich mit unterschiedlichem Wortlaut haufig auf iden-
tische Themen und sind in diesen Féllen zu einem gemeinsamen Ab-
wagungsvorschlag zusammengefasst.
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2 AUSWERTUNG

2.1 Anregungen/Hinweise zum Datenkranz

Stadt Wismar:

Im Einzelhandelskonzept Grevesmdihlen wird als Kaufkraftkenn-
ziffer fdr die Stadt Grevesmdihlen ein Index von 80,3 ausgewie-
sen (ebendort Seite 13). Im regionalen Einzelhandelskonzept fir
den Stadt-Umland-Raum (SUR) Wismar wird Grevesmduihlen in ei-
ner kartografischen Ubersicht (ebendort Seite 19) einem Niveau
von >90 bis 95 zugeordnet. Dieser Unterschied sei bei direkter
Gegentberstellung erheblich.

Abwagungsvorschlag:

Die BulwienGesa AG greift auf konsumrelevante Kaufkraftkennziffern
der Fa. MB-Research, Niurnberg, zurtck. Diese Kaufkraftkennziffern
sind im Einzelhandelskonzept referiert. Sie werden zur Anpassung der
ladenhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben um warengruppenspe-
zifische Einkommenselastizitaten in einer Spannweite von ca. 0,3 bis
2,0 gewichtet. Die Elastizitdten werden regelmaBig aus der Einkom-
mens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) des Statistischen Bundesam-
tes von der BulwienGesa AG berechnet. Die Elastizitaten tragen dem
Umstand Rechnung, dass die Verbrauchsausgaben der privaten
Haushalte fur den Einzelhandel im Vergleich zu Ausgaben fir Woh-
nen, Energie usw. sowie auch innerhalb des Einzelhandels fur einzel-
ne Warengruppen nicht in gleichem MaBe auf Einkommensverande-
rungen reagieren. So reagieren Ausgaben flr taglichen Bedarf (z. B.
Lebensmittel) weniger elastisch als fur hochwertige Konsumguter (M6-
bel, Schmuck usw.).

BulwienGesa AG

Im regionalen Einzelhandelskonzept fir den SUR Wismar werden
Kaufkraftindices eines anderen Anbieters, namentlich der IBH Kéin,
verwendet. Eine Nachfrage dort ergab, dass es sich dabei nicht um
konsumrelevante, sondern um einzelhandelsrelevante Kaufkraftindi-
ces handelt. Diese Indices sind bereits um eine Einkommenselastizitat
bereinigt und deshalb nicht mit den im Einzelhandelskonzept Greves-
muhlen verwendeten konsumrelevanten Kaufkraftkennziffern ver-
gleichbar. Die vergleichbare konsumrelevante Kaufkraftkennziffer der
IBH far Grevesmuhlen liegt aktuell bei 82,5 und damit nahe am Wert
80,3 der Fa. MB-Research, welche im Einzelhandelskonzept Greves-
muhlen referiert ist. Diese Abweichung liegt im Rahmen marktiblicher
Toleranzen bei regionalen Kennziffern.

MaBnahme: Im Einzelhandelskonzept wird klargestellt, dass es sich
dort um konsumrelevante Kaufkraftindices handelt (Beschriftung und
Erlauterung der Grafik auf Seite 13).

Stadt Wismar:

Widerspruch in der Benotung der Erreichbarkeit der Grevesmtuih-
lener Innenstadt zwischen Grafik (o 2,0) und Text (o 2,6) auf Sei-
te 58 des Einzelhandelskonzeptes.

Abwagungsvorschlag:
Der Wert in der Grafik ist korrekt.

MaBnahme: Der Schreibfehler im Text wird korrigiert.

Einzelhandelsverband Nord:

Die far die Grevesmuhlener Innenstadt ausgewiesene Fldchen-
produktivitat sei mit tber 6.300 Euro/gm VKF vor dem Hinter-
grund eines 20 %-igen Leerstands zu hoch angesetzt.
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Abwagungsvorschlag:

Diese Flachenproduktivitat bezieht sich ausschlieBlich auf die Waren-
gruppe "Periodischer Bedarf", in welcher auch die Apotheken enthal-
ten sind. Apotheken zé&hlen - bezogen auf die Verkaufsflache - zu den
leistungsstarksten Einzelhandelsbetriebstypen tberhaupt. Ihre mittlere
Flachenproduktivitat in Grevesmuhlen liegt bei rund 27.000 Euro/gm
VKF. In Grevesmuhlen sind drei von vier Apotheken in der Innenstadt
ansassig. Sie stellen 7 % der Verkaufsflache fur "Periodischen Bedarf"
in der Innenstadt, tragen dort aber rund ein Drittel zum Umsatz in die-
ser Warengruppe bei und schlagen damit stark auf die Raumleistung
der Warengruppe durch.

Die hohe Auslastung ist also - bei insgesamt niedriger Verkaufsfla-
chenausstattung flr "Periodischen Bedarf" in der Innenstadt sowie ei-
ner weitgehenden Kleinteiligkeit - strukturell bedingt und nicht Aus-
druck einer uberdurchschnittlichen Leistungsféhigkeit des Innenstadt-
handels.

Die Ubersicht auf Seite 25 des Einzelhandelskonzeptes macht deut-
lich, dass die Auslastung des Grevesmihlener Einzelhandels insge-
samt Uberwiegend unterhalb vergleichbarer Benchmarks liegt.

MaBnahme: Das Einzelhandelskonzept wird auf Seite 25 um eine zu-
satzliche Erlauterung erganzt.

Landkreis Nordwestmecklenburg:

Der regionale Vergleich der Einzelhandelsdaten mit Mittelzentren
in Mecklenburg-Vorpommern (im Einzelhandelskonzept auf Seite
26) sollte erweitert werden um die Einbeziehungen entsprechen-
der Kennzahlen aus Schleswig-Holstein, dies vor allem vor dem
Hintergrund vielzitierter Fehlentwicklungen des groBfldchigen

BulwienGesa AG

Einzelhandels in ostdeutschen Stddten und dadurch bedingt
eine stddtebauliche und dkonomische Schwédchung der Innen-
stédte.

Abwagungsvorschlag:

Jegliche Vergleiche dieser Art beinhalten das Risiko von Fehlinterpre-
tationen. Die im Einzelhandelskonzept aufgefihrten Vergleichsstadte
aus Mecklenburg-Vorpommern liegen ebenso wie Grevesmiuhlen in
Fahlung zum Tourismus in den Seeb&adern und bewegen sich ansons-
ten in einer vergleichbaren Einwohnerklasse. Wenn Uberhaupt inter-
kommunale Vergleiche angestellt werden sollten, dann zwischen Zen-
tren mit derartigen gemeinsamen Merkmalen. Fiur Mecklenburg-Vor-
pommern insgesamt ist festzuhalten, dass viele landliche Mittelzen-
tren Versorgungsfunktionen fur weitldufige und strukturschwache Um-
landbereiche auf sich vereinen - dies fuhrt tendenziell zu einer héhe-
ren Handelskonzentration und auch Flachenausstattung, als bei Zen-
tren in starker entwickelten oder gar suburbanisierten Rdumen, wie es
in Schleswig-Holstein haufig vorkommt. Insofern wére die Angemes-
senheit eines solchen Vergleiches zu hinterfragen. Allerdings liegen in
Schleswig-Holstein nicht wie in Mecklenburg-Vorpommern Leistungs-
daten der Zentralorte gesammelt vor, sodass die Anregung technisch
nicht umsetzbar wére.

Das vom Landkreis explizit angesprochene Verhalinis Innenstadt zu
AuBenstadt wird durch Kennzahlen zur Pro-Kopf-Fladchenausstattung
des Weiteren nicht berlhrt.

Landkreis Nordwestmecklenburg:

Die prognostizierte Kaufkraftabschdpfung auf Seite 68 sollte préa-
zisiert im Verhéltnis zur Bevdlkerungsentwicklung und Kaufkraft-
entwicklung dargestellt werden.

© BulwienGesa AG 2013 — 123456

142 von 164 in Zusammenstellung

Seite 3



Grevesmiihlen — Abwagungsvorschlage

U re—

Abwéagungsvorschlag:

Dieses Vorgehen ist grundséatzlich sinnvoll, insbesondere wenn
erwartete gréBere Einwohnerzuwéchse oder -verluste das Markt-
volumen im Geltungszeitraum eines Einzelhandelskonzeptes ab-
sehbar signifikant verandern. Dies ist in Grevesmuhlen jedoch
nicht der Fall. Das Kaufkraftniveau ist stabil; moderate Einwoh-
nerverluste und im Bundestrend leicht zunehmende Pro-Kopf-
Verbrauchsausgaben im stationdren Einzelhandel gleichen sich
in Grevesmuhlen und Umgebung weitgehend aus (vgl. EHK Kap.
2.8/Seite 18).

Auf eine dynamisierte Betrachtung kann insoweit verzichtet wer-
den; sie war auch nicht Bestandteil des vereinbarten Untersu-
chungsumfangs.

2.2 Anregungen/Hinweise zur Steuerung des Einzelhandels
mit zentrenrelevanten Sortimenten

2.21 Flachenbegrenzung fir "zentrenrelevante" Sortimente
auBerhalb der Innenstadt

Landesplanung:

Die Einschrdnkung, wonach gemél Einzelhandelskonzept "zen-
trenrelevante Sortimente" ab 200 gm VKF in der Innenstadt (ZVB)
bzw. die darin enthaltene Teilmenge 'nahversorgungsrelevanter”
Sortimente ab 200 gm VKF in der Innenstadt (ZVB), in Nahver-
sorgungszentren (ZVB) und integrierten Streulagen der Ortslage
Grevesmuhlen zuldssig sein sollen, erschlie3t sich aus dem Ein-
zelhandelskonzept nicht; eine Begrindung fehle. Im Umkehr-
schluss wdrde die Vorschrift bedeuten, dass unterhalb des o. g.
Schwellwertes eine Ansiedlung im ZVB unzuldssig wére.

BulwienGesa AG

Einzelhandelsverband Nord:

Die Beschrédnkung der Neuansiedlung von Einzelhandel mit
'zentrenrelevanten" Sortimenten auBerhalb der Innenstadt erst ab
einer Verkaufsfldche von 200 gm vorzunehmen, sei nicht nach-
vollziehbar und trage den realen Gegebenheiten nicht Rech-
nung, da der innerstddtische Handel durch kleine LadengréBen
von @ 77 gm gepréagt sei. Bei dieser Konstellation solle eine ein-
deutige Fokussierung auf den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt erfolgen.

Landkreis Nordwestmecklenburg:

Zentrenrelevante Sortimente seien generell auf die Innenstadt zu
beschrénken. Die vorgeschlagenen 200 gm-Regelungen stin-
den im Widerspruch zu den Leitlinien und Leitsdtzen der Einzel-
handelssteuerungen.

Gemeinsamer Abwagungsvorschlag:

Die Entwurfsfassung des Einzelhandelskonzeptes lenkt Einzelhandel
mit "zentrenrelevanten" Kernsortimenten ab 200 gm VKF aufwérts in
die Innenstadt. Bis zu 200 gm VKF sollen Neuansiedlungen auch in
integrierten Streulagen toleriert werden. Die Dimensionierung orien-
tiert sich an der GréBe fuhrender Fachgeschéfte in der Innenstadt.

Sofern Clusterbildungen vermieden bzw. bestehende Cluster auBer-
halb der Innenstadt nicht weiter ausgebaut werden (s. hierzu explizite
Hinweise auf Seite 81 des Einzelhandelskonzeptes), geht aus Gut-
achtersicht von etwaigen solitiren Ansiedlungen von Betrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten keine nachhaltige Gefahr fur die Gre-
vesmihlener Innenstadt aus. Betriebe mit "nahversorgungsrelevan-
ten" Sortimenten sollen dem Prinzip der Wohnortnéhe folgend in sied-
lungsintegrierten Lagen der Kernstadt Grevesmuhlen unterhalb der
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GroBflachigkeit auch auBerhalb der Innenstadt zuldssig sein. Aller-
dings rat das Einzelhandelskonzept auf Grund der bereits erhéhten
Flachenausstattung und Wettbewerbsintensitat generell

— von der Ansiedlung von Drogeriemérkten auBerhalb der In-
nenstadt sowie

— von zusatzlichen Lebensmittelmérkten ab. Hiervon grundséatzlich
nicht berthrt ist die Verlagerung/Erweiterung bestehender Le-
bensmittelméarkte mit Restrukturierungsbedarf. Ferner kdnnen ge-
wichtige stadtebauliche Zielsetzungen, wie z. B. die SchlieBung
noch vorhandener Versorgungsliicken, eine Standortneuentwick-
lung rechtfertigen, wenn dabei schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden kénnen (s. Ein-
zelhandelskonzept Seite 85).

Widerspriiche zu tUbergeordneten "Leitlinien" zur Einzelhandelssteue-
rung (hier: LEP Mecklenburg-Vorpommern und REP Westmecklen-
burg) sind insoweit nicht erkennbar. Verbindliche Zielsetzungen des
LEP/REP fir "zentrenrelevante" Sortimente betreffen groBflachige
Einzelhandelsvorhaben; der Forderung nach einer mdéglichst weitge-
henden Konzentration "zentrenrelevanter" Sortimente in der In-
nenstadt als raumordnerischer Grundsatz wird das Einzelhandelskon-
zept durch eine an die Gegebenheiten des Standortes angepasste
Flachenlimitierung gerecht.

MaBnahme:

Die Lenkungsgruppe verstandigt sich nach erneuter Befassung auf
eine Reduktion der Flachenobergrenze fur neu anzusiedelnde Betrie-
be mit "zentrenrelevanten" Kernsortimenten auBerhalb der Innenstadt
auf max. 100 gm VKF. Damit nahert sich die Grenze der durchschnitt-
lichen VerkaufsflachengréBe in der Grevesmuhlener Innenstadt an. In
dieser GréBenordnung kann das Risiko schadlicher Verdrangungswir-
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kungen auf die Innenstadt nochmals minimiert werden. Bei bereits an-
sassigen verlagerungswilligen Betrieben werden keine zusétzlichen
Anreize fir eine Verlagerung aus der Innenstadt heraus geschaffen.

Fur zuséatzliche "nahversorgungsrelevante" Sortimente gilt diesbezlig-
lich eine generelle Flachenobergrenze von 200 gm VKF. Ausnahmen
sind weiterhin grundséatzlich Lebensmittelmarkie mit Restrukturie-
rungsbedarf (Verlagerung/Erweiterung) sowie etwaige Neuansiedlun-
gen/Verlagerungen von Lebensmittelmérkten zur Deckung von Ver-
sorgungsliicken (betrifft die Sudstadt).

Der Konzeptteil des Einzelhandelskonzeptes wird dahingehend geén-
dert und naher erlautert (Konzeptteil, Kap. 4.4 und 4.5.2).

Ein vollstadndiger Ausschluss "zentrenrelevanter" Sortimente auBer-
halb des ZVB Innenstadt lasst sich stadtebaulich nicht ausreichend
rechtfertigen und kann unnétige Hérten fur bereits anséssige Betriebe
und vorhandene Immobilien mit kleineren erdgeschossigen Ladenfla-
chen nach sich ziehen. In der Lenkungsgruppe besteht Einverneh-
men, dass dieser deshalb weiterhin nicht verfolgt wird.

2.2.2 Flachenbegrenzung fiir "zentrenrelevante" Randsorti-
mente in Lebensmittelmérkten

Landesplanung:

Die Beschrdnkung "zentrenrelevanter” Randsortimente auf max.
10 % Verkaufsfldchen-Anteil oder max. 200 gm je Sortiment bei
Lebensmittelmdérkten sei praxisfremd, da es diesbezlglich keine
Exekutive gdbe. Hinzu kdme, dass auBerhalb der Innenstadt kei-
ne Drogeriemérkte angesiedelt werden sollen, insofern keine
Sortimentsbeschrankung erforderlich sei.
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Abwagungsvorschlag:

"Zentrenrelevante" Artikel spielen im Lebensmittelhandel als wech-
selnde Aktionssortimente bei Discountern und ggf. kleineren Lebens-
mittelmarkten eine Rolle. Da es sich dabei nicht um konstante Sorti-
mente handelt, lassen sie sich planungsrechtlich schwer steuern. Es
ist jedoch méglich, in Bebauungspldnen maximale Verkaufsflachen fur
wechselnde Aktionssortimente festzulegen. Bei Discountern muss
hierzu aus Gutachtersicht noch nicht unbedingt Gebrauch gemacht
werden, weil die meisten Konzepte hierfur bislang ohnehin nicht mehr
als max. ca. 100 gm vorsehen.

Bei Lebensmittelvollsortimentern gewinnen Randsortimente mit zu-
nehmender BetriebsgréBe an Bedeutung; der Ubergang zum Verbrau-
chermarkt mit breitem Randsortiment ist flieBend. Eine groBe Sorti-
mentsbreite im "zentrenrelevanten" Nonfoodspektrum ist in Greves-
muhlen unerwinscht, u. a. um die Kopplungsbeziehungen zur In-
nenstadt nicht unnétig zu reduzieren. Daher gewinnt eine derartige
Einschrankung bei Lebensmittelvollsortimentern ab ca. 1.500 gm VKF
prinzipiell an Bedeutung.

Sie soll zudem gewabhrleisten, dass die weitestgehende Fokussierung
des Angebotes auf Artikel des "Periodischen Bedarfs" auch kunftig bei
etwaigen Nachnutzungen oder einem Betriebstypenwechsel Bestand
hat. In Grevesmuhlen betrifft dieser Sachverhalt aktuell den geplanten
Lebensmittel-Vollsortimenter am Bahnhof. Marktkauf mit einem Uber
die Empfehlungen hinausgehenden Nonfood-Randsortiment genieBt
insoweit Bestandsschutz.

Far Drogeriemérkte spricht das Einzelhandelskonzept keine Randsor-
timentsempfehlungen aus.
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MaBnahme: Die Reduktion der Verkaufsflachen-Obergrenze fur "zen-
trenrelevante" Sortimente auBerhalb der Innenstadt auf 100 gm wird
im Einzelhandelskonzept auf die Empfehlungen zu "zentrenrelevan-
ten" Randsortimenten Ubertragen (Konzeptteil, Kap. 4.5.2).

23 Anregungen/Hinweise zum ausgewiesenen Verkaufs-
flachenspielraum

Landesplanung:

Der gutachterlich errechnete Fldchenspielraum bildet die Basis
fur zukdnftige tragféhige Entwicklungen des Einzelhandels in
Grevesmuhlen. Der errechnete maximal vertrdgliche Entwick-
lungsspielraum fdr "Periodischen Bedarf" (max. ca. 700 gm VKF)
wird mit dem geplanten Verbundstandort am Bahnhof in der
empfohlenen Variante (d. h. ohne Drogeriemarkt) Uberschritten.
Dort kdmen unter Anrechnung der aufgegebenen Verlagerungs-
fldchen rund 1.100 gm zusétzliche Verkaufsfldche hinzu.

Landkreis Nordwestmecklenburg:

Die prognostizierte Kaufkraftabschdpfung des Einzelhandelskon-
zeptes (dort Seite 68) sollte préazisiert im Verhéltnis zur Bevdlke-
rungsentwicklung und Kaufkraftentwicklung dargestellt werden,
um somit nicht nur theoretische, sondern reale Anndherungen
der Modellrechnungen an tatsédchliche und Uberprifbare Um-
satzpotenziale zu erhalten. Die konzeptionell ermittelte Fldchen-
reserve von 700 gm VKF flr den "Periodischen Bedarf" sei mit ei-
ner Reihe von Annahmen zur weiteren Kaufkraftentwicklung,
Steigerung von Umsétzen, positive Bevdlkerungsentwicklung,
verbesserte Kaufkraftbindung, verbunden. Daraus erschliel3e
sich nicht unmittelbar die Begrindung eines NVZ am Bahnhof
mit einer zusétzlichen Verkaufsfldche von rund 1.100 gm.
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Gemeinsamer Abwéagungsvorschlag:

Die tragfahigen Marktspielrdume sind ohne prognostische Verénde-
rungen der Einwohnerzahl und der Kaufkraft vorgenommen worden,
insbesondere sind sie keinesfalls mit der Annahme einer positiven
Einwohnerentwicklung verknipft. Gegenwartig kann die Nachfrage-
plattform bei Fortschreiten des Einwohnerriickgangs in der bisherigen
Intensitat noch etwa stabil gehalten werden, weil sich die mittel- bis
langfristigen jéhrlichen Wachstumsraten der Pro-Kopf-Nachfrage von
+0,5 % p. a. einerseits und der jahrliche Einwohnerriickgang von ca.
-0,5 % p. a. andererseits gegenseitig aufheben (vgl. Einzelhandels-
konzept Kap. 2.8/ Seite 18).

Die Ableitung zusétzlicher Markt- und Flachenspielrdume in Greves-
muhlen zeigt auf, welche Umsatzleistung in Grevesmihlen erzielbar
ware, wenn als Benchmarks Kaufkraftbindungsquoten angesetzt wer-
den, die von relativ freistehenden (d. h. nicht unmittelbar zu gleichran-
gigen oder ubergeordneten Zentren benachbarten) kleineren Mittel-
zentren realistischerweise erzielbar sind. Hinzu kommt in begrenztem
Umfang der Sonderfaktor "touristische Zufllisse".

Die Gewichtung des erzielbaren Umsatzpotenzials mit auskdmmlichen
Raumleistungen fuhrt zu einem tragfahigen Verkaufsflachengerust.

Hierbei handelt es sich um einen Orientierungsrahmen. Er kann unter-
schritten werden, wenn es sich um eine eingeschrankt leistungsfahige
Angebotsstruktur handelt oder wenn der Genre-Mix unausgewogen
ist. Beispiel: In einer Branche fehlt das mittlere und gehobene Ange-
botssegment - dann wéren die erzielbaren Kaufkraftbindungsquoten
nicht ausgeschdépft und die vorhandene Verkaufsflache mdglicherwei-
se trotzdem nicht wirtschaftlich ausgelastet, obwohl sie innerhalb des
berechneten Rahmens liegt. Umgekehrt kbnnen Utberdurchschnittlich
ausstrahlungsstarke Betriebe den Orientierungsrahmen auch auswei-
ten.

BulwienGesa AG

Ebenso ist es méglich, dass bei niedrigen Kosten (z. B. einem niedri-
gen Mietniveau) auch eine Flachenproduktivitdt noch unterhalb der
dargestellten Bandbreite und somit auch ein héherer Flachenrahmen
tragfahig ist. Dieser Mechanismus kommt beim geplanten Nahversor-
gungszentrum am Bahnhof zum Tragen (vgl. EHK Kap. 5). Der Betrei-
ber ist dort zugleich Investor und Eigentimer und kann dem Ertrag
aus laufendem Geschéftsbetrieb zusétzliche Mieteinnahmen zur Seite
stellen. Daher kommt dieser Supermarkt im Branchenvergleich mit un-
terdurchschnittlichen Raumleistungen aus, die mit rund 3.300-3.400
Euro/gm deutlich unterhalb der fur die Berechnung der Flachenreser-
ve herangezogenen Spanne von 3.800 - 4.000 Euro/gm liegt (vgl.
EHK Kap. 3.8.3 in Verbindung mit 5.7)

Auf Grund dieser Einschrénkungen ist eine Uberschreitung des aus-
gewiesenen Flachenrahmens nicht a priori mit der Feststellung der
"Unvertraglichkeit" einer Entwicklung verbunden. Zumal es auch wei-
tere Ventile geben kann: Der Abbau von Verkaufsflachen in Streu-
oder Gewerbegebietslagen ist stadtebaulich im Regelfall nicht "unver-
traglich" (es sei denn, die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlke-
rung mit Gutern des periodischen Bedarfs wirde beeintrachtigt).
Ebenso verhalt es sich, wenn es sich bei einer Neuentwicklung um die
Verlagerung (und ggf. Erweiterung) eines bereits bestehenden Betrie-
bes handelt, dessen Altstandort fir eine Nachnutzung in der selben
Branche nicht mehr in Frage kommt. In diesen Féllen ist die Netto-
Umsatz- und Flachenzunahme stark reduziert. Beide Falle treffen auf
die Grevesmuhlener Situation zu: Markant plant die Ersetzung seines
abgangigen Marktes in der Innenstadt und Aldi beabsichtigt die Verla-
gerung seines Marktes vom Grinen Weg zuruck in die Kernstadt.

Eine signifikante Uberschreitung des rechnerisch tragfahigen Ver-
kaufsflachenrahmens ist ein Indiz fur ein erhdhtes Marktaustrittsrisiko
an anderer Stelle.
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Sicher ist dies jedoch nicht in jedem Falle und eine Uberschreitung ist
auch nicht a priori gleichzusetzen mit einer stadtebaulichen Unver-
tréglichkeit. Hierzu bedarf es stets einer Einzelfallbetrachtung, wie sie
im Anschluss an den Konzeptteil des EHK in Kap. 5 vorgenommen
wird.

Das Nahversorgungszentrum am Bahnhof wird stadtebaulich nicht pri-
mar aus der Absorption eines unausgeschopften Verkaufsflachen-
spielraums begriindet, sondern dient in erster Linie zur SchlieBung ei-
ner Nahversorgungslicke in der Sudstadt und holt zudem einen bis-
her in ungunstiger und stadtebaulich unzureichend integrierter Rand-
lage liegen Lebensmittel-Discounter in die siedlungsstrukturell integ-
rierte Kernstadt zurtick.

MaBnahme: Die vertiefte Erlauterung wird in das Einzelhandelskon-
zept (Kap. 4.5.6) aufgenommen.

24 Anregungen/Hinweise zum projektierten
Nahversorgungszentrum am Bahnhof

Einzelhandelsverband Nord:

Die vorgesehene Verlagerung des Markant Verbrauchermarktes
an das Bahnhofsgeldnde sei aus Verbandssicht nicht unbedenk-
lich, auch wenn die bauliche Situation des derzeitigen Standor-
tes nicht verkannt wurde. Die Verlagerung des Aldi-Marktes sei
aus stddtebaulicher Sicht nicht zu beanstanden, allerdings sei
der Ausschluss einer Nachnutzung mit zentren- bzw. nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten am Altstandort Griner Weg eine
zwingende Voraussetzung.

BulwienGesa AG

Abwagungsvorschlag:

Das geplante Nahversorgungszentrum am Bahnhof ist in der zu-
nachst vorgesehenen Auspragung (Verlagerung Aldi, Ersatz des
abgangigen Markant-Marktes Wismarsche StraBe, Neuertffnung
Drogeriemarkt) im Rahmen der EHK-Erstellung einer wirkungs-
analytischen Uberpriifung unterzogen worden (s. ebendort Kap.
5). Die SchlieBung des innerstadtischen Markant-Marktes erfolgt
kurzfristig in jedem Falle. Nach jungsten Informationen ist sie
nunmehr konkret durch Kindigung/Nichtverldangerung des Miet-
vertrages durch den Eigentimer zum Jahresende 2013 zu erwar-
ten. Unabhéangig davon hat jedoch auch der Betreiber mehrfach
deutlich gemacht, sich von dem zunehmend unwirtschaftlich wer-
denden Markt kurzfristig trennen zu wollen. Diese SchlieBung ist
demzufolge nicht das Ergebnis der Verlagerungsplanung und
umgekehrt kann sie durch einen Verzicht auf die Neubauplanung
am Bahnhof auch nicht abgewendet werden.

Die Herausforderung, den alten Markant-Standort nach Méglich-
keit mit einer zentrenprdgenden Nachnutzung zu versehen,
kommt auf jeden Fall auf die innerstédtischen Akteure und insbe-
sondere auf den Immobilieneigentiimer zu.

Sie wird durch die Neubauplanung am Bahnhof nicht nennens-
wert beeinflusst, sofern dort auf den zunachst vorgesehenen Dro-
geriemarkt verzichtet wird, denn dieser wirde die Innenstadt in
einer weiteren Branche schwéchen. Dieses Ergebnis der Wir-
kungsanalyse wird in die Projektgestaltung ibernommen. Die ak-
tuelle Projektgestaltung (Verlagerung Aldi, Neubau eines zum Le-
bensmittel-Vollsortimenter erweiterten Markant-Marktes, Zulas-
sung einer auf 200 gm begrenzten Konzessionarszone) ist aus
Gutachtersicht fur die Innenstadt insoweit unbedenklich.
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Der Forderung nach einem Verzicht auf eine Nachnutzung des
aufzugebenden Aldi-Altobjektes fur zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente schlieBen sich Gutachter und
Lenkungsgruppe an. Da Aldi gleichzeitig auch Eigentimer des
Altobjektes ist, kann neben einer baurechtlichen Anpassung auch
eine geeignete privatrechtliche Vereinbarung (z. B. Eintrag einer
Grundlast) vorgenommen werden, um dies sicherzustellen. Dies
war stets beabsichtigt und ist im Einzelhandelskonzept in der Ent-
wurfsfassung in Kap. 4.5.5 (Empfehlungen in Gewerbegebiets-
und nicht bzw. randstandig integrierten Lagen) aufgenommen.
Dort wurde er offenbar verbreitet Ubersehen.

MaBnahme: Der Hinweis wird auch in Kap. 4.5.6 direkt im Ab-
schnitt zur Bahnhofsplanung noch einmal platziert.

Landesplanung:

Das geplante Nahversorgungszentrum am Bahnhof verschérft
den Wettbewerb unter den Lebensmittelanbietern weiter. Arron-
dierung und Marktanpassung der bestehenden Nahversorger
wdrden erschwert.

Abwéagungsvorschlag:

Richtig ist, dass sich der Wettbewerb unter den Lebensmittelan-
bietern in Grevesmuhlen mit Umsetzung des Vorhabens weiter
intensiviert. Aus diesem Grund wurde eine projektbezogene Wir-
kungsanalyse in das Einzelhandelskonzept integriert (vgl.
ebendort Kap. 5). Nach Modifikation des Vorhabens (Verzicht auf
den Drogeriemarkt) besteht aus Gutachtersicht keine Gefahr fir
eine Verschlechterung der Nahversorgung in Grevesmiuhlen - sie
wird im Gegenteil durch das Vorhaben selbst stadtraumlich wie
auch qualitativ verbessert -; ebenso wenig gehen von dem Vor-
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haben kritische Verdrangungswirkungen auf den innerstadtischen
Handel aus.

Eine marktgerechte Weiterentwicklung der Gbrigen Anbieter durf-
te weiterhin gewahrleistet sein. Sofern sie mit einem Flachenaus-
bau verbunden ware, ist sie ohnehin nur bei siedlungsstrukturell
voll integrierten Betrieben (und somit nicht fir das gesamte Netz)
erwilnscht. Standortarrondierungen im Sinne von Clusterbildun-
gen oder einem Ausbau vorhandener Cluster mit "zentrenrele-
vanten" Sortimenten sind auBerhalb der Innenstadt geméaB Ein-
zelhandelskonzept ohnehin nicht intendiert.

Landesplanung:

Die Umsetzung der im Konzept vorgeschlagenen, fur die In-
nenstadt dringend erforderlichen VitalisierungsmalBnahmen wie
Aktivierung der Leerstdnde, Nachnutzung des Markant-Marktes
als dstlicher Ankerpunkt des zentralen Versorgungsbereiches
(ZVB), Aktivierung der in der Innenstadt ausgewiesenen Potenzi-
alflachen wdrden durch das Vorhaben erschwert oder seien fir
Investoren und Betreiber unwirtschaftlich.

Landkreis Nordwestmecklenburg:

Es sei zu erwarten, dass dringende MalBnahmen zur Belebung
der Innenstadt wie Reduzierung der Leerstdnde, mdgliche Nach-
nutzung des Markant-Altstandortes und weiterer Fldchenpotenzi-
ale mehr erschwert als beférdert werden.

Gemeinsamer Abwagungsvorschlag:

Nach Modifikation der Bahnhofsplanung, wie im Einzelhandels-
konzept beschrieben und aktuell von Investor/Betreiber verfolgt,
ist das Wettbewerbspotenzial mit dem innerstadtischen Handel
stark reduziert.
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Insofern sind negative Einflisse des Vorhabens auf innerstadti-
sche MaBnahmen nicht zu erwarten. Die SchlieBung des inner-
stadtischen Markant-Marktes und eine angemessene, d. h. nach
Mdoglichkeit zentralitats- und frequenzerzeugende Nachentwick-
lung ist in jedem Falle zu bewéltigen. Das Vorhaben kénnte sich
dann negativ darauf auswirken, wenn eine realistische Nachnut-
zungsoption sich weiterhin im selben Kernsortiment (Lebensmit-
tel-Nahversorgung) bewegen wurde. Dies ist jedoch absehbar
nicht der Fall. Das Einzelhandelskonzept begriindet ausfuhrlich,
warum der Markant-Altstandort baulich-funktional fiir eine bran-
chengleiche Nachnutzung nach derzeitigem Ermessen nicht
mehr in Betracht kommt (s. Kap. 3.4.3.1).

Auch ansonsten weist die Innenstadt derzeit und auf absehbare
zeit keine Potenzialflachen auf, die fur die Entwicklung eines
marktfahigen Lebensmittelmarktes geeignet wéren.

Die geplante Erweiterung des einzig in der Innenstadt verbliebe-
nen kleinen Frischemarktes in der August-Bebel-StraBe diirfte
durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden - bei diesem An-
bieter halten sich Belastungen aus der Bahnhofsplanung und
Entlastungen durch Aufgabe des innerstadtischen Markant-Alt-
standortes in etwa die Waage.

Landesplanung:

Der Standort befdnde sich im Widerspruch zu den strategischen
Zielen des Einzelhandelskonzeptes (es sei kein ZVB, deutliche
Uberschneidung des vertrdglichen Verkaufsflachen-Entwick-
lungsrahmens), Verschlechterung der Investitionsbedingungen
in der Innenstadt, Wegfall des Ankerbetriebes Markant im &stli-
chen Teil der Innenstadt, Aussicht auf Aktivierung des Altstanad-
ortes Markant verschlechtere sich. Der Gutachter empfehle dort
jedoch eine "addquate Nachnutzung".

BulwienGesa AG

Abwagungsvorschlag:

Ein Widerspruch der Standortentwicklung am Bahnhof mit strate-
gischen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes ist nicht er-
kennbar. In den Ubergeordneten Entwicklungszielen (vgl. EHK,
Kap. 4.5.1, Seite 81) wird vielmehr auf verbreitete Objektschwa-
chen im Nahversorgungsnetz hingewiesen, ebenso auf die Unter-
versorgung der Sudstadt. Explizit heiBt es dort:

"Hinsichtlich der quantitativen Nahversorgungsausstattung ver-
figt das nérdlich der Bahntrasse gelegene Siedlungsgebiet Gre-
vesmuhlen Uber ein nahezu flachendeckendes Versorgungsnetz.
In der Sludstadt besteht hingegen ein vollstandiges Versorgungs-
defizit. Qualitativ sind mit Ausnahme des umfassend modernisier-
ten Marktkauf Korzak sowie der neu errichteten Lidl- und Netto-
Discounter alle weiteren Lebensmittelmarkte mit Objektschwa-
chen behaftet, v. a. hinsichtlich zu geringer Dimensionierungen.
Die geplante Verlagerung von Aldi und Markant in das Bahnhofs-
umfeld bietet die Chance, das Ziel einer Verbesserung der Nah-
versorgung in der Sldstadt zu erreichen und ermdglicht zugleich
den Betreibern, sich marktgerecht und zukunftsfahig zu positio-
nieren."

Es besteht keine Zielsetzung im Einzelhandelskonzept, nach der
"nahversorgungsrelevante" Anbieter im ZVB Innenstadt zu kon-
zentrieren waren. Diese Zielsetzung beschrankt sich auf "zen-
trenrelevante" Sortimente ab 100 gm VKF aufwarts.

Der im Einzelhandelskonzept ausgewiesene Verkaufsflachenent-
wicklungsrahmen ist nicht "vertraglich", sondern "tragfahig" be-
rechnet, was ein entscheidender Unterschied in der Aussage ist.
Er basiert auf der Annahme einer mittleren Netzauslastung von
3.800 - 4.000 Euro/gm Verkaufsflache. Fir das Projekt selbst
wird jedoch eine niedrigere Auslastung erwartet (s. Kap. 5 des
Einzelhandelskonzeptes); insofern besteht kein Widerspruch zum
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Flachenrahmen. Es ist gleichwohl wirtschaftlich zu betreiben, weil
Investor und Betreiber des Supermarktes identisch sind. Dem
operativen Erlés aus dem Supermarktbetrieb kann ein immobili-
enwirtschaftlicher Erlés aus Mieteinnahmen (v. a. aus dem
Standortverbund mit Aldi) zur Seite gestellt werden.

Eine Verschlechterung von Investitionsbedingungen in der In-
nenstadt ist als Folge der Bahnhofsentwicklung nicht zu erwarten.
Sie kdnnte punktuell als Folge der Markant-SchlieBung in dessen
Umfeld eintreten, falls eine Neuentwicklung dieses Standortes
nicht gelingen sollte. Dies wére jedoch ebenfalls keine Folge der
Bahnhofsentwicklung, weil Markant an seinem Altstandort in je-
dem Fall geschlossen wird - auch wenn das Bahnhofsprojekt
nicht umgesetzt wurde.

Die SchlieBung des innerstadtischen Markant-Marktes und eine
"adaquate", d. h. nach Mdglichkeit zentralitats- und frequenzer-
zeugende Nachentwicklung ist in jedem Falle zu bewaltigen. Das
geplante Nahversorgungszentrum am Bahnhof kdnnte sich dann
negativ darauf auswirken, wenn eine realistische Nachnut-
zungsoption sich weiterhin im selben Kernsortiment (Lebensmit-
tel-Nahversorgung) bewegen wirde. Dies ist jedoch absehbar
nicht der Fall. Das Einzelhandelskonzept begrindet, warum der
Markant-Altstandort baulich-funktional fir eine branchengleiche
Nachnutzung nach derzeitigem Ermessen nicht mehr in Betracht
kommt (s. Kap. 3.4.3.1).

Landesplanung:

Das Vorhaben am Bahnhof wirde ohne Drogeriemarkt etwa
2.500 gm Verkaufsfldche beanspruchen. Dem stlinden nach
Fortfall von Markant in der gesamten Innenstadt rund 4.500 gm
aktive Verkaufsflache, verteilt auf 64 Betriebe, gegeniber.

BulwienGesa AG

Abwagungsvorschlag:

Das ist richtig, doch bestehen zwischen beiden Standorten nur
sehr begrenzte Sortimentsiiberschneidungen. Es ist zweifellos
von Nachteil fur die Innenstadt, dass derzeit und auch absehbar
im Haupteinkaufsbereich keine Flachen fur zeitgemaBe Lebens-
mittelméarkte zur Verfigung stehen. Wéare dies der Fall, musste
von der Empfehlung, das Bahnhofsvorhaben weiterzuverfolgen,
moglicherweise Abstand genommen werden. Da diese Voraus-
setzung nicht vorliegt, muss die Innenstadt mit der daraus resul-
tierenden strukturellen Belastung leben. Das Einzelhandelskon-
zept geht darauf mit der Empfehlung ein, "zentrenrelevante" Ge-
brauchsguter-Sortimenter auf kleinflachige Ausnahmen (max. 100
gm) zu begrenzen und bestehende Handelscluster (z. B. Markt-
kauf/Norma, Sky/Kik oder Penny/Aldi-Umfeld) in diese Richtung
nicht weiter auszubauen.

In den "zentrenrelevanten" Gebrauchsguter-Warengruppen ist die
Marktverteilung in Grevesmuhlen bisher durchaus intakt.

Landesplanung:

Die Wirkungsanalyse flr das Bahnhofsvorhaben berticksichtige
nicht die Agglomerationseffekte aus dem dortigen Standortver-
bund. Es erfolge statt dessen eine getrennte Berechnung fir die
beiden Lebensmittelmérkte.

Abwagungsvorschlag:

Eine differenzierte Darstellung der Projektwirkungen dient der
Transparenz der Gesamtanalyse. Der synergetische Effekt des
Verbundstandortes ist dagegen sehr wohl berlcksichtigt. Er er-
gibt sich implizit durch ein Uberdrtliches Einzugsgebiet, zudem
waren die Umsatze beider Betriebe bei solitarer Lage nochmals
niedriger einzuschétzen und damit vermutlich nicht mehr wirt-
schatftlich.
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Die Berlcksichtigung des Verbundeffektes ergibt sich auch daraus,

dass sich in der Variante ohne Drogeriemarkt (s. EHK Kap. 5.7)
dessen Fehlen als dampfend auf die Umsatzerwartung der bei-
den Lebensmittelmérkte auswirkt.

MaBnahme: Der Sachverhalt wird im Einzelhandelskonzept in
Kap. 5.5 naher erlautert.

Landesplanung:

Die wirtschaftliche Situation der Einzelhandelsbetriebe in der Alt-
stadt fdnde in der Wirkungsanalyse nur bedingt Berlicksichti-
gung. Die Bewertung der "Vertrdglichkeit" ddrfe nicht allein an
der "Grenzmarke" von 10 % festgemacht werden.

Abwagungsvorschlag:

Die Wirkungsanalyse fur das Bahnhofsvorhaben argumentiert
nicht schematisch mit der so genannten 10-%-Marke. Die In-
nenstadt wirde in der nicht empfohlenen Variante mit Drogerie-
markt voraussichtlich etwa 6,7 % ihres Umsatz mit periodischem
Bedarf an das Vorhaben abtreten missen (vgl. EHK Kap. 5,6,
Seite 100). Gleichwohl empfiehlt das Einzelhandelskonzept mit
Rucksicht auf die geschwéchte Situation in der Innenstadt auf
dessen Verzicht. Die empfohlene Variante ohne Drogeriemarkt
belastet die Innenstadt in toto rechnerisch mit nur -0,1 % im Kern-
sortiment "Periodischer Bedarf". Projektbedingte Belastungen
und die Ubertragung abgetretener Umsétze aus dem geschlosse-
nen Markant-Markt gleichen sich rechnerisch beinahe aus. Die so
genannte 10-%-Marke spielt bei der Argumentation insoweit kei-
ne Rolle.

BulwienGesa AG

Landesplanung:

Der Standort wirde maBgeblich mit der Unterversorgung der
Sudstadt begriindet. Eine Ansiedlung von 2.500 gm VKF leite
sich daraus jedoch nicht ab.

Landkreis Nordwestmecklenburg:

Eine Unterversorgung der Sudstadt bezége sich ausschlieBlich
auf eine fuBldufige Unterversorgung. Es wirde im Einzelhandels-
konzept nachgewiesen, dass der Standort Grevesmiihlen ge-
genuber dem bundesdeutschen Durchschnitt eine tberproporti-
onale Verkaufsfldchen-Ausstattung beséBe. Eine Ansiedlung ei-
nes Einzelhandelszentrums lieBe sich so nicht herleiten und wi-
dersprédche den Leitlinien des Konzeptes selbst.

Gemeinsamer Abwégungsvorschlag:

Das Nahversorgungszentrum schlieBt zwar die Nahversorgungs-
licke in der Sudstadt, andererseits kann kein Nahversorger allein
von (fuBlaufigen) Kunden aus der Sidstadt wirtschaftlich aus-
kdmmlich arbeiten. In Kleinstadten wie Grevesmuhlen erfordert
auch eine teilrdumliche Versorgungsaufgabe im Regelfall eine
stadtweite Ausstrahlung. Im vorliegenden Falle werden neben der
Sudstadt zudem eine Rickverlagerung eines bisher stadtebaulich
randstandigen Discounters an einen siedlungsstrukturell integrier-
ten Standort sowie der Standorterhalt eines Supermarktes, der
an seinem abgéngigen Altstandort seinen Vollsortimentsanspruch
nicht einlésen kann, als Argumente eingesetzt (s. EHK Kap. 5.7).

Dieser Standorterhalt sichert auch Qualitat in der Nahversorgung,
wie sie nach Tiefe und Umfang des Sortiments nur von einem
Vollsortimenter geleistet werden kann. Hierzu bedarf es einer ge-
wissen Mindest-Verkaufsflache, die gegenwartig unter Wettbe-
werbsbedingungen mit ca. 1.500 gm angesetzt werden kann.
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Zusammen mit dem verlagerten Discounter ergibt sich daraus die
vorgenannte Verkaufsflache fir das Gesamtvorhaben.

Die mit einer Uberdurchschnittlichen Flachenausstattung einher-
gehende erhbhte Wettbewerbsintensitat ist im Einzelhandelskon-
zept angemessen bericksichtigt, ebenso in der projektbezoge-
nen Wirkungsanalyse. Bereits bei vergleichsweise moderaten
Umverteilungsquoten (z. B. @ -6,7 % in der Innenstadt) empfiehlt
das Einzelhandelskonzept den Verzicht auf einen Drogeriemarkt
im Vorhaben. Eine weitere erhebliche Belastungsreduzierung er-
gibt sich dadurch, dass beide am Bahnhof vorgesehenen Le-
bensmittelmérkte bereits in Grevesmihlen am Markt sind und
ihre Umsatze an den Altstandorten weitgehend auf den neuen
Standort Gbertragen kénnen.

Widerspruche zu den Leitlinien des Einzelhandelskonzeptes sind
nicht erkennbar - es weist ausdrucklich auf die besonderen Ziel-
setzungen der Bahnhofsplanung hin und empfiehlt ansonsten ei-
nen Verzicht auf weitere Neuansiedlungen von Lebensmittel-
markten (vgl. im EHK/Konzeptteil Seiten 81, 83, 86)

Landkreis Nordwestmecklenburg:
Nachnutzungsmdglichkeiten, bedingt durch die Standortverlage-
rung, seien rechtlich zu bewerten.

Abwagungsvorschlag:

Am innerstadtischen Altstandort von Markant ergeben sich keine
diesbezulglichen Problemlagen flr eine Nachnutzung - konzeptio-
nell bestehen im ZVB Innenstadt keine Nutzungs- und Sorti-
mentsausschlisse.

BulwienGesa AG

Einer Forderung nach dem Verzicht auf eine Nachnutzung des
aufzugebenden Aldi-Altobjektes fur zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente schlieBen sich Gutachter und
Lenkungsgruppe an. Da Aldi gleichzeitig auch Eigentimer des
Altobjektes ist, kann neben einer baurechtlichen Anpassung auch
eine geeignete privatrechtliche Vereinbarung (z. B. Eintrag einer
Grundlast) vorgenommen werden, um dies sicherzustellen. Dies
war stets beabsichtigt und ist im Einzelhandelskonzept in der Ent-
wurfsfassung in Kap. 4.5.5 (Empfehlungen in Gewerbegebiets-
und nicht bzw. randstandig integrierten Lagen) aufgenommen.
Dort wurde er offenbar verbreitet Ubersehen.

MaBnahme: Der Hinweis wird auch in Kap. 4.5.6 direkt im Ab-
schnitt zur Bahnhofsplanung noch einmal platziert.

Landkreis Nordwestmecklenburg:

Die verkehrliche Standortbewertung des Bahnhofsareals sei nur
zum Teil nachvollziehbar. Die Belastung durch den dann zusétz-
lichen Verkehr sei nachzuweisen. Der Bau der Umgehungsstra-
Be wurde u. a. mit einer erforderlichen innerdrtlichen Entlastung
begrindet.

Abwagungsvorschlag:

Eine qualifizierte Befassung mit den verkehrlichen Aspekten der
Standortentwicklung Uberschreitet den Rahmen eines Einzelhan-
delskonzeptes. Der Nachweis einer gesicherten verkehrlichen Er-
schlieBung ist Sache des Vorhabentragers im Rahmen der vorbe-
reitenden Bauleitplanung. Alle Aussagen des Einzelhandelskon-
zeptes stehen somit prinzipiell unter dem Vorbehalt einer derarti-
gen Untersuchung.
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Landkreis Nordwestmecklenburg:

Durch Entwicklung des neuen Standortes, einerseits durch Ver-
lagerungen aus der Innenstadt (Markant) und durch Umverlage-
rung von Aldi wirden Umsatzumverteilungen zu Lasten der In-
nenstadt und deren Randlagen nachgewiesen. Die Innenstadt
wird dauerhaft einen "Anker" verlieren und damit an staddtebauli-
cher und wirtschaftlicher Attraktivitét.

Abwagungsvorschlag:

Die SchlieBung des innerstadtischen Markant-Marktes mit ihren
zu bewaltigenden Folgen ist auf Grund der unzutraglichen und
nicht verbesserungsfahigen Objektbedingungen kurzfristig unab-
wendbar und nicht eine Folge der Bahnhofsplanung. Die Bahn-
hofsplanung bietet Markant allerdings die Moglichkeit einer Neu-
ansiedlung mit einem marktgerechten Auftritt.

Die projektbedingte Umverteilung gegentiber der Innenstadt kann
nach der empfohlenen Projektmodifikation (Verzicht auf den Dro-
geriemarkt) minimiert werden. Freigesetzte Umsétze aus dem
Markant-Altobjekt und zusétzliche Belastungen durch die Bahn-
hofsentwicklung gleichen sich nahezu aus. Im "zentrenrelevan-
ten" Gebrauchsgultersegment sind dagegen keine nennenswerten
Belastungen zu erwarten, da im Bahnhofsprojekt hierflr nur ge-
ringflgige Randsortimente zugelassen werden.

Der derzeitige innerstadtische Markant-Standort kommt fur einen
Weiterbetrieb fir einen Lebensmittelmarkt nicht in Betracht,
ebenso wenig kann er absehbar hierflir ertuchtigt werden. Aller-
dings war sein Zentralitatsbeitrag fur die Innenstadt ohnehin sehr
niedrig, weil er neben der Versorgung von Zufalls- und Mithahme-
kunden lediglich Nahversorgung fir seine ndhere Umgebung leis-
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tet. Er ist jedoch nicht das Ziel auswaértiger Innenstadtbesucher.
Eine Standortneuentwicklung bietet insoweit auch die Chance,
hierfur eine geeignetere Einrichtung anzusiedeln. Dabei muss es
sich nicht zwangslaufig um Einzelhandel handeln - auch Dienst-
leistungen oder medizinische/therapeutische Einrichtungen kén-
nen diesen Effekt bewirken.

Landkreis Nordwestmecklenburg:

Die Effekte der Verlagerungsplanung auf Arbeitsmarkt und Steu-
eraufkommen seien nicht ermittelt worden. Um die Gesamtwir-
kung beurteilen zu kénnen, sei genau diese Betrachtung erfor-
derlich.

Abwéagungsvorschlag:

Im Vordergrund der Wirkungsanalyse sowie auch des gesamten
Einzelhandelskonzeptes stehen stadtebauliche Gesichtspunkte.
Die Frage nach fiskalischen, wirtschaftspolitischen und arbeits-
marktpolitischen Effekten ist politisch legitim, jedoch nicht rele-
vant bei einer planungsrechtlichen oder stddtebaulichen Abwa-
gung. Insofern sind sie regelméaBig eben nicht Bestandteil von
Einzelhandelskonzepten oder stadtebaulichen Wirkungsanaly-
sen.

Im vorliegenden Fall ist festzuhalten, dass die Fa. Markant nach
eigenen Angaben ihre Gewerbesteuer vor Ort entrichtet und rund
15 Mitarbeiter im Bestandsobjekt beschaftigt. Im Rahmen der be-
vorstehenden SchlieBung fallen Ertrége und Arbeitsplatze in je-
dem Falle weg. Da nicht damit zu rechnen ist, dass es am Mar-
kant-Standort zu Uberhaupt keiner Nachentwicklung kommen
wird (der Eigentimer hat den Mietvertrag zum Jahresende 2013
gekundigt), kann zun&chst mit einer gewissen Kompensation,
mdglicherweise auch Uberkompensation dieses Verlustes im
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2.5

Rahmen einer Standortneuentwicklung in der Wismarschen Stra-
Be gerechnet werden.

Zusatzlich kdnnen in einem erweiterten Markant-Markt am Bahn-
hof wiederum nach eigenen Angaben der Fa. Markant rund 30
Mitarbeiter beschaftigt werden. Arbeitsplatze wurden dadurch
also nicht nur gesichert, sondern ihre Zahl auch ausgebaut. Auch
dieser Markt wirde seine Gewerbesteuer vor Ort entrichten.

Von einer Verdrdngung von Mitbewerbern ist gegenwértig nicht
auszugehen. Insgesamt sind per Saldo also keine negativen,
sondern eher positive Effekte zu erwarten. Das Risiko negativer
Gesamteffekte besteht allerdings durchaus bei einem Verzicht
auf die Bahnhofsplanung.

Sonstige Anregungen/Hinweise

Landesplanung:

Die gutachterlichen Empfehlungen zum Standort Rehnaer StraBe
1 (vormals Lidl/Schlecker) stinden im Widerspruch zur Gesamt-
strategie. Da der Bestandsschutz dort mittlerweile erloschen sei,
sollte hier kuinftig kein Einzelhandel mehr zuldssig sein.

Abwagungsvorschlag:

Das Einzelhandelskonzept wies in der Entwurfsfassung darauf
hin, dass die Tragfahigkeit fur Nahversorgung an diesem Stand-
ort kinftig nicht mehr zu erwarten sei und knupfte an die zuletzt
vorgesehene und zuldssige (aber nicht umgesetzte) Nutzung als
Sonderpostenmarkt an - allerdings unter der MaBgabe einer Be-
schrankung "zentrenrelevanter" Randsortimente auf max. 10 %
der Gesamt-Verkaufsflache gemaB EHK-Vorgaben.

BulwienGesa AG

Unter der Préamisse eines zwischenzeitlich erloschenen Be-
standsschutzes gelten dort somit die allgemeinen Vorgaben des
Einzelhandelskonzeptes zu Einzelhandelsentwicklungen an sied-
lungsstrukturell integrierten Streulagen.

MaBnahme: Das Einzelhandelskonzept wird in Kap. 4.5.6 (Seite
87) entsprechend angepasst.

Fa. ANBA/ (Eigentdmerin des Grundstiickes LUbecker Stra3e 30)
Das dort geplante und vom Landkreis Nordwestmecklenburg un-
ter Vorbehalt (Erbringung eines gutachterlichen Nachweises zur
Zentrenvertraglichkeit) am 2.5.2012 positiv vorbeschiedene Pro-
jekt sei im Einzelhandelskonzept nicht erwédhnt. Man gehe daher
davon aus, dass das Projekt keinen Einfluss auf die im Einzel-
handelskonzept betrachteten Versorgungsgebiete habe. Sollte
dies dennoch der Fall sein, bitte man um Berticksichtigung.

Abwagungsvorschlag:

Far das It. Klassifikation durch den Landkreis Nordwestmecklen-
burg im unbeplanten AuBenbereich liegende Grundstick Libe-
cker StraBe Nr. 30 (vormals Tankstelle) am westlichen Stadtrand
von Grevesmuhlen liegt seit dem 29.07.2011 eine Bauvoranfrage
fir einen "Einzelhandelsmarkt" (Lebensmittel) mit 799 gm VKF
vor. Das Grundstick ist im Flachennutzungsplan als Mischflache
ausgewiesen. Die Stadt Grevesmuhlen erteilte am 8.2.2012 das
gemeindliche Einvernehmen unter der Bedingung, dass von dem
Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde zu erwarten seien. Dieser Nach-
weis sei von der Antragstellerin vorzulegen und gemaf § 34 (3)
BauGB zu erbringen.
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Der Landkreis Nordwestmecklenburg erteilte daraufhin am
2.5.2012 einen positiven Vorbescheid und nahm die Auflage der
Stadt Grevesmuhlen darin auf - unbeschadet dessen, dass nach
Ansicht des Landkreises hier keine unbeplante Innen- sondern
eine AuBenbereichssituation gemaB § 35 Abs. 2 vorlage.

Diese Vorgange spielten sich vor Arbeitsaufnahme des Einzel-
handelskonzeptes ab. Wé&hrend der Konzepterstellung ist das
Vorhaben seitens des Investors nicht weiter vorangetrieben wor-
den; insbesondere wurde die geforderte Wirkungsanalyse geman
§ 34 (3) BauGB bislang nicht vorgelegt.

Nach Einschatzung der BulwienGesa AG ist nach Abschluss der
Marktanalyse in Grevesmuhlen und unter dem Licht der daraus
gewonnenen Erkenntnisse der geforderte Nachweis der Un-
schadlichkeit aus heutiger Sicht zweifelhaft. Zudem wére ange-
sichts der in Grevesmuhlen insgesamt und vor allem im Bereich
der B 105 angespannten Wettbewerbslage ein unter 800 gm VKF
dimensionierter zuséatzlicher Lebensmittelmarkt kaum ausrei-
chend tragféhig. Um sich gegenlber dem vorhandenen Wettbe-
werb langfristig behaupten zu kénnen, misste er ebenfalls ideal-
typisch aufgestellt sein und auch als Discounter Uber 800 gm
VKF generieren. Dies ist jedoch im Rahmen der Mischgebietsvor-
gaben nicht zulédssig und auch durch den Vorbescheid nicht ge-
deckt. Insofern ist auch marktseitig eine weitere Realisierung un-
sicher.

Die Gutachter empfehlen der Stadt, nach den zwischenzeitlich er-
langten Erkenntnissen Uber die Marktlage in Grevesmuhlen einer
erneuten oder veranderten Anfrage flr eine gréBere Dimensionie-
rung oder fiur eine Nutzung mit sonstigen nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Kernsortimenten kein gemeindliches Einver-

BulwienGesa AG

nehmen zu erteilen. Fur den Standort gelten ansonsten die Emp-
fehlungen fir den Umgang mit Einzelhandel in Streulagen.

MaBnahme: Die Empfehlung wird in das Einzelhandelskonzept
aufgenommen.

Stadt Wismar:

Ausfuhrungen zu zentralen Versorgungsbereichen sind inhaltlich
nahezu identisch in zwei unterschiedlichen Kapiteln wiedergege-
ben.

Die Erlduterung in einem Kapitel sei ausreichend.

Abwagungsvorschlag:

Das ist beabsichtigt. Der Konzeptteil beinhaltet eine Zusammen-
fassung der Marktanalyse und soll ansonsten auch eigenstandig
ausgekoppelt werden kdnnen.

Weil sie sowohl fur die Lageklassifikation der Bestandsanalyse
als auch als konzeptionelle Rahmenbedingung von besonderer
Bedeutung sind, sind auch im Konzeptteil die Erlauterungen zum
Z\V/B deshalb noch einmal vollstdndig und ungekurzt aufgenom-
men worden.
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Stadt Grevesmiihlen

Besch|ussvor|age Vorlage-Nr: VO/12SV/2013-302
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschéaftsbereich: Datum: 11.03.2013

Hauptamt Verfasser: Scheiderer, Pirko

Geschaftsordnung der Stadtvertretung Grevesmuhlen

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Entha|tung

08.04.2013 Umweltausschuss Stadt Grevesmihlen
05.05.2013 Bauausschuss Stadt Grevesmihlen

07.05.2013 Kultur- und Sozialausschuss Stadt Grevesmiihlen
13.05.2013 Finanzausschuss Stadt Grevesmiuhlen
28.05.2013  Hauptausschuss Stadt Grevesmihlen
10.06.2013  Stadtvertretung Grevesmihlen

Beschlussvorschlag:
Die Stadtvertretung beschliet die Geschéaftsordnung der Stadt Grevesmuhlen in der
Fassung der ausgereichten Synopse.

Sachverhalt:
Die Geschaftsordnung der Stadtvertretung Grevesmuihlen vom 15. Dezember 2009 war
insbesondere wegen folgender Umstande zu Uberarbeiten:

- die geanderte Anfangszeit der Sitzungen der Stadtvertretung

- die in der neuen Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV
M-V) gednderten Mdglichkeiten der Einladung zu den Sitzungen und

- das neue Begrindungsrecht der Antragsteller vor dem Absetzen eines
Tagesordnungspunktes.

Anlasslich der Befassung mit der Geschaftsordnung wurde dariber hinaus festgestellt, dass
deren Wortlaut durchgéngig nicht dem Leitfaden des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
sprachlichen Gleichbehandlung von Mannern und Frauen entspricht. Eine entsprechende
Anderung fiir die gesamte Geschaftsordnung ist daher angezeigt. Wegen der Vielzahl der
(wenn auch oft kleinen) Anderungen ist es empfehlenswert, die Geschéaftsordnung nicht
lediglich zu andern, sondern eine neue Geschéaftsordnung zu beschliellen.

Finanzielle Auswirkungen:
Keine

Anlage/n:
Synopse zur Geschaftsordnung der Stadtvertretung Grevesmuihlen

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich
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Synopse
Geschaftsordnung der Stadtvertretung Grevesmiuihlen
Vom 45.Dezember-2009 ...

§1
Arbeitsgrundlagen

(1) Jedem neuen Mitglied der Stadtvertretung werden die Kommunalverfassung
Mecklenburg —Vorpommern, die Hauptsatzung, die Geschaftsordnung, der gultige
Haushaltsplan und der Sitzungsplan von der Verwaltung unverzuglich zugeleitet.

(2) Sachkundige Einwohnerinnen und Einwohner der Ausschisse erhalten die
Unterlagen nach Absatz 1 sowie die Unterlagen des Ooffentlichen Teils der

Stadtvertretersitzungen Sitzungen der Stadtvertretung auf Anforderung.

§2
Sitzungen der Stadtvertretung

(1) Die Stadtvertretung wird von dem Stadtprasidenten grundsatzlich elektronisch
unter Beifugung der Tagesordnung und der Beschlussvorlagen einberufen, so oft
es die Geschaftslage erfordert, mindestens jedoch einmal im Vierteljahr. Jahrlich
wird ein Sitzungsplan erstellt, den alle Stadtvertreterinnen und Stadtvertreter
erhalten.

(2) Im Sinne einer ordnungsgemaflen Ladung und einer reibungslosen
Sitzungsabfolge verpflichten sich die Mitglieder der Stadtvertretung, dem
Stadtprasidenten ihre jeweils aktuellen E-Mail-Adressen mitzuteilen und taglich ihr
elektronisches Postfach auf Eingange zu kontrollieren

(3) Die Ladungsfrist fur ordentliche Sitzungen betragt 7 Tage, fur Dringlichkeits-
sitzungen drei 3 Tage. Die Dringlichkeit wird in der Einladung begrundet.

(4) Die Sitzungen beginnen in der Regel um 49:60 18.30 Uhr.

§3

Sitzungsteilnahme

(1) Wer aus wichtigeam Grinden Grund an einer Sitzung nicht teilnehmen kann,
verspatet kommen wird oder eine Sitzung vorzeitig verlassen muss, teilt
dies dem Stadtprasidenten mit.

(2) Verwaltungsangehorige nehmen auf Weisung des Burgermeisters an den
Sitzungen teil. lhnen kann der Stadtprasident mit Zustimmung des
BlUrgermeisters das Wort erteilen.

(3) Sachverstandige kénnen mit Zustimmung der Stadtvertretung beratend
teilnehmen.

(4) Sachkundige Einwohnerinnen und Einwohner kédnnen als Zuhdrer an den
nichtoffentlichen Beratungen der Stadtvertretung in Angelegenheiten
teilnehmen, bei denen sie vorher bereits beratend mitgewirkt haben. Ihnen kann
bei Zustimmung der Stadtvertretung das Rederecht erteilt werden.
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§4
Medien

(1) Die Mertreter Vertretung der Medien werden wird zu den offentlichen Sitzungen der
Stadtvertretung eingeladen. Die Einladung enthalt Ort, Tag und Stunde der Sitzung
und sowie die Tagesordnung. Die Vertreterinnen und Vertreter der Medien kdnnen
Beschlussvorlagen und Antrage fir die Beratungspunkte erhalten, die in
offentlicher Sitzung behandelt werden.

(2) Der jahrliche Sitzungsplan wird den Medienvertretern zugeleitet. Anderungen sind
ihnen bekanntzugeben.

(3) Die Vertreterinnen und Vertreter der Medienvertreter erhalten feste Sitzplatze.

§5

Beschlussvorlagen und Antrage
(1) Jedes Stadtvertretungsmitglied ist berechtigt, Tagesordnungsantrage zu stellen.

(2) Tagesordnungsantrage miussen dem Stadtprasidenten spatestens 14 Tage vor
der Sitzung der Stadtvertretung in schriftlicher Form vorliegen. Dies gilt nicht
fur Angelegenheiten, die sich in der Ausschussberatung befinden.

(3) Antrage sollen schriftlich in kurzer und klarer Form abgefasst und begrundet
werden. Uber ihren Tenor muss mit ,ja“ oder ,nein“ abgestimmt werden kénnen.

(4) In Antragen, Vorlagen und deren Erlauterungen sind personenbezogene Angaben
nur dann aufzunehmen, wenn sie flr die Vorbereitung der Sitzung und
Entscheidung erforderlich sind.

(5) Antrage, durch die der Stadt Mehraufwendungen, Mehrauszahlungen,
Minderertrage oder Mindereinzahlungen entstehen, mussen darlegen, wie die zur
Deckung erforderlichen Mittel aufzubringen sind. Der Teilhaushalt ist zu benennen.

§6

Tagesordnung
(1) Die Tagesordnung muss Uber die anstehenden Beratungspunkte hinreichend
Aufschluss geben. Personenbezogene Daten durfen grundsatzlich nicht enthalten
sein. Soweit die Tagesordnungspunkte nach der Hauptsatzung in nichtoffentlicher
Sitzung behandelt werden sollen, sind sie in der Tagesordnung als
nichtéffentlich zu bezeichnen. Die Beratungspunkte sind so zu fassen, dass
dadurch die Nichtoffentlichkeit gewahrt bleibt.

(2) Die Stadtvertretung kann die Tagesordnung mit Zustimmung der Mehrheit aller
Stadtvertreterinnen und Stadtvertreter um dringende Angelegenheiten erweitern.
Der Stadtprasident begrundet die Dringlichkeit.

(3) Mit einfacher Mehrheit kbnnen Angelegenheiten von der Tagesordnung abgesetzt
oder kann die Reihenfolge der Tagesordnungspunkte geandert werden. Vor dem
Absetzen von Angelegenheiten, die auf Antrag eines Mitglieds der Stadtvertretung
oder des Burgermeisters auf die Tagesordnung gesetzt wurden, ist den jeweiligen
Antragstellern ausreichend Gelegenheit zu geben, den Antrag zu begrinden.
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3

(4) Die Sitzungen der Stadtvertretung werden grundsatzlich in folgender Reihenfolge
durchgefuhrt:

f)
g)
h)
i)
j)
k)
1)

Er6ffnung der Sitzung, Feststellen der ordnungsgemalien

Ladung, der Anwesenheit und der Beschlussfahigkeit

Bericht des  Stadtprasidenten Uber die von ihm
wahrgenommenen Termine

Bericht des Burgermeisters uber BeschlUsse des Hauptausschusses und
wichtige Angelegenheiten der Stadt

Einwohnerfragestunde

Anderungsantrage zur Tagesordnung und Abstimmung Uber die endgiiltige
Tagesordnung

Billigung der Sitzungsniederschrift der vorangegangenen Sitzung der
Stadtvertretung

Behandlung der Vorlagen und Antrage des offentlichen Teils

offentliche Informationen und Anfragen der Stadtvertreter

Behandlung der Vorlagen und Antrage des nichtoffentlichen Teils (soweit
erforderlich)

nichtoffentliche Informationen und Anfragen des Blrgermeisters und der
Stadtvertreter

Wiederherstellen der Offentlichkeit

SchlieRen der Sitzung

§7
Worterteilung

(1) Mitglieder der Stadtvertretung und der Birgermeister, die zur Sache sprechen
wollen, melden sich beim Stadtprasidenten durch Handzeichen zu Wort.

(2) Der Stadtprasident erteilt das Wort nach der Reihenfolge der Wortmeldungen,
soweit nicht mit Zustimmung der Redeberechtigten hiervon abgewichen wird. Der
Blrgermeister hat ein jederzeitiges Rederecht. Jeder darf mehrmals zur Sache
eines Tagesordnungspunktes sprechen. Der einzelne Redebeitrag soll 5 Minuten
nicht Uberschreiten.

(3) Das Wort zur Geschaftsordnung wird durch doppeltes Handzeichen angezeigt und
unverzuglich erteilt, sofern dadurch der aktuelle Sprecher nicht unterbrochen
wird. Es darf sich nur auf formelle Umstande des in der Beratung befindlichen
Tageordnungspunktes beziehen.

(4) Bei der Behandlung von Antragen oder Beschlussvorlagen ist auf Verlangen erst
der oder dem Einbringer Einbringenden das Wort zu erteilen.

§8

Antrage zur Geschaftsordnung

(1) Ausfuhrungen zur Geschaftsordnung durfen sich nur auf das Verfahren der
Behandlung des Beratungsgegenstandes, nicht auf die Sache beziehen.

(2) Zu den Antragen zur Geschaftsordnung gehoren insbesondere:
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a) die Anderung der Reihenfolge der Tagesordnungspunkte
b) das Absetzen eines Tagesordnungspunktes

c) die Vertagung

d) die Ausschussuberweisung

e) der Ubergang zur Tagesordnung

f) die Redezeitbegrenzung

g) der Schluss der Aussprache

h) die auf-Unterbrechung oder Aufhebung der Sitzung
i) die namentliche Abstimmung

j) sonstige Antrage zum Abstimmungsablauf

k) die geheime Wahl

1) der Schluss der Rednerliste.

(3) Antrage zur Geschéaftsordnung gehen Sachantragen vor. Sind mehrere Antrage

zur Geschaftsordnung gestellt, so wird zuerst Uber den Antrag abgestimmt,
welcher der Weiterbehandlung am weitesten widerspricht. Bei einem
Antrag auf Redezeitbegrenzung hat der Stadtprasident vor der
Abstimmung die bereits vorliegenden Wortmeldungen bekanntzugeben.

(4) Antrage zur Geschaftsordnung durfen nur von Stadtvertreterinnen und

(1)

)

3)

“4)

©)

Stadtvertretern gestellt werden, die sich nicht bereits zur Sache geauliert haben.

9
Ablauf de?Abstimmung
Uber Antrdge wird durch Handzeichen abgestimmt. Auf Verlangen ist vor der
Abstimmung der Antrag zu verlesen. Fur den Fall, dass der Beschluss eine
Stimmenmehrheit aller Stadtvertreter erfordert, wird dies durch den
Stadtprasidenten vor der Abstimmung angezeigt. Der Stadtprasident stellt fest, ob
die Mehrheit erreicht ist. Er notiert die Anzahl der Mitglieder, die

a) dem Antrag zustimmen
b) den Antrag ablehnen oder
¢) sich der Stimme enthalten

und gibt das Ergebnis der Abstimmung bekannt.

Liegen mehrere Antrage zur gleichen Sache vor, so ist stets Uber den
weitest gehenden Antrag zuerst abzustimmen.

Wird das Abstimmungsergebnis angezweifelt, so muss die Abstimmung vor
Behandlung des nachsten Tagesordnungspunktes wiederholt werden.

Liegen zu den Tagesordnungspunkten Anderungs- und Erganzungsantrage vor,
wird zuerst uber den weitest gehenden abweichenden Antrag abgestimmt.
Bei Anderungs- und Ergdnzungsantragen mit finanziellen Auswirkungen haben
diese den Vorrang. In Zweifelsfallen entscheidet Uber die Einordnung dieser
Antrage der Stadtprasident.

Auf Antrag ist Uber einzelne Teile der Vorlage bzw. des Antrages gesondert
abzustimmen. Ein solcher Antrag bedarf der einfachen Mehrheit. Uber die
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Vorlage bzw. den Antrag ist anschliefend insgesamt zu beschliel3en.

§ 10
Wahlen

(1) Die Stadtvertretung wahlt fur die Dauer der Wahlperiode eine Stimmkommission,
die im Falle von geheimen Wahlen tatig wird. Sie besteht aus mindestens 3
Mitgliedern. Diese bestimmen aus ihrer Mitte eine Vorsitzende oder einen
Vorsitzenden.

(2) Soweit eine Wahl nach den Grundsatzen der Verhaltniswahl erfolgt, findet das
modifizierte Hochstzahlverfahren Anwendung. Grundlage hierfur bildet
die  Sitzverteilung der Fraktionen und Zahlgemeinschaften der
Stadtvertretung. Bei Vorliegen gleichenr HOoOchstzahlen einigen sich die
Fraktionsvorsitzenden oder setzen das Los- oder Munzwurfverfahren ein. In
diesem Fall nehmen sie Einfluss auf die Vorbereitung.

(3) Sind mehrere Personen zu wahlen, so kann die Stadtvertretung diese in einem
Wahlgang wahlen (en-bloc-Abstimmung), sofern kein Stadtvertreter widerspricht.

(4) Im Falle geheimer Wahl tritt die Stimmkommission zusammen. Sie Uberzeugt sich
von den ordnungsgemaly vorbereiteten Stimmzetteln und davon, dass die
Wahlurne leer ist.

Ein Mitglied der Stimmkommission ruft die Stadtvertreter einzeln alphabetisch auf
und ein weiteres teilt ihnen in Nahe der Wahlkabine einen Stimmzettel aus.

Der Stimmzettel wird in der Wahlkabine mit einem dort befindlichen Kugelschreiber
ausgefullt. AnschlieBend wird der Stimmzettel in die in der Nahe der Wahlkabine
befindliche Wahlurne geworfen. Die Stimmkommission nimmt die Auszahlung vor
und teilt das Ergebnis dem Stadtprasidenten mit.

§ 11

Fraktionen und Zahlgemeinschaften

Fraktionsbildungen und Zahlgemeinschaften sowie Veranderungen werden dem
Stadtprasidenten angezeigt.

§12
OrdnungsmafRnahmen

(1) Der Stadtprasident kann Redner, die vom Verhandlungsgegenstand abweichen
zur Sache rufen.

(2) Stadtvertreter, die welche die Ordnung verletzen, eder gegen das
Gesetz oder die Geschaftsordnung verstoRen, sind vom Stadtprasidenten
zur Ordnung zu rufen. Nach dreimaligem Ordnungsruf kann der Stadtprasident
einen Sitzungsausschluss verhangen.

(3) Stadtvertreter, die zur Ordnung gerufen werden oder gegen die ein
Sitzungsausschluss verhangt wird, kdnnen binnen einer Woche einen schriftlich
begriindeten Einspruch erheben. Der Einspruch ist auf die Tagesordnung
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der nachsten Sitzung zu setzen.

§13
Ordnungsmafnahmen gegen Zuhorerinnen und Zuhorer

(1) Wer im Zuhorerraum Beifall oder Missbilligung aulRert oder Ordnung und Anstand

(2)

(1

2)

€)

(4)

©)

verletzt oder versucht, die Beratung und Entscheidung der Stadtvertretung
auf sonstige Weise zu beeinflussen, kann vom Stadtprasidenten nach
vorheriger Ermahnung aus-dem des Sitzungssaals verwiesen werden.

Der Stadtprasident kann nach vorheriger Ermahnung den Zuhoérerraum bei
storender Unruhe raumen lassen, wenn die stérende Unruhe auf andere Weise
nicht zu beseitigen ist.

§ 14
Niederschrift

Uber jede Sitzung der Stadtvertretung ist eine Niederschrift anzufertigen. Die
Sitzungsniederschrift muss enthalten:

a) Ort, Tag, Beginn und Ende der Sitzung

b) Namen der anwesenden und fehlenden Mitglieder der Stadtvertretung

c¢) Namen der anwesenden Verwaltungsvertreter, der
geladenen Sachverstandigen und Gaste

d) Feststellung der Ordnungsmaligkeit der Einladung

¢) Feststellung der Beschlussfahigkeit

f) Anfragen der Stadtvertreter

g) die Tagesordnung

h) Billigung der Sitzungsniederschrift der vorangegangenen Sitzung

i) den Wortlaut der Antrage mit Namen der Antragsteller, die Beschlusse
und Ergebnisse der Abstimmungen

j) wesentliche Inhalte der Sitzung

k) Ausschluss und Wiederherstellung der Offentlichkeit

1) vom Mitwirkungsverbot betroffene Stadtvertreter

Personenbezogene Angaben sind nur aufzunehmen, wenn sie fiur die
Durchfuhrung des Beschlusses erforderlich sind.

Die Sitzungsniederschrift ist vom Stadtprasidenten und von der SchriftfUhrerin oder
dem vem SchriftfUhrer zu unterzeichnen. und Sie ist grundsatzlich mit der
Einladung der zur nachsten Sitzung der  Stadtvertretung
Stadtvertretersitzung-den Stadtvertreterinnen und Stadtvertretern zuzuleiten.

Die Einsichtnahme in die Niederschriften Uber den o6ffentlichen Teil der Sitzungen
der Stadtvertretung ist den Einwohnerinnen und Einwohnern zu gestatten.

Die Sitzungsniederschrift ist in der darauffolgenden Sitzung der Stadtvertretung
zu billigen, uber Einwendungen und Anderungen ist abzustimmen.

§ 15
Ausschusssitzungen
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(1) Die Ladungsfrist betragt 5 Tage.

(2) Im Sinne einer ordnungsgemalen Ladung und einer reibungslosen
Sitzungsabfolge verpflichten sich die sachkundigen Einwohnerinnen und
Einwohner in den Ausschissen, dem Stadtprasidenten ihre jeweils aktuellen E-
Mail-Adressen mitzuteilen und taglich ihr elektronisches Postfach auf Eingange zu
kontrollieren.

(3) Die Geschaftsordnung der Stadtvertretung gilt sinngemafld fur die Sitzungen der
Ausschisse der Stadtvertretung.

(4) Allen Mitgliedern der Stadtvertretung ist ein jahrlicher Terminplan der
Ausschusssitzungen mitzuteilen.

(5) Die Protokolle aller Ausschusse werden allen Mitgliedern der Stadtvertretung mit
den Vorlagen der nachsten Stadtvertretersitzung Sitzung der Stadtvertretung
zugeleitet.

(6) Alle Angelegenheiten, die zum Aufgabengebiet eines beratenden
Fachausschusses gehoéren, werden im Hauptausschuss und in der
Stadtvertretung erst beraten und beschlossen, wenn hierzu eine Empfehlung des
Fachausschusses vorliegt.

(7) Wenn ein Gegenstand mehreren Ausschussen zur Beratung zugewiesen ist,
haben sollen diese eine gemeinsame Beratung durchzufiihren. Uber
den Vorsitz entscheidet, wenn es zu keiner Verstandigung zwischen den
Ausschussvorsitzenden kommt, der Stadtprasident. Die Abstimmungen haben
getrennt nach Ausschussen zu erfolgen.

(8) Der Burgermeister unterrichtet den Hauptausschuss uber wichtige Schwerpunkte,
die demnachst in den Ausschussen beraten werden.

§ 16
Datenschutz

(1) Die Mitglieder der Stadtvertretung und der Ausschisse, die im Rahmen der

Ausubung ihrer ehrenamtlichen Tatigkeit Zugang zu vertraulichen Unterlagen
haben, die personenbezogenen Daten enthalten, haben bzw-von-ihnen oder von
solchen Unterlagen Kenntnis erlangen, durfen selehe- diese Daten nur zu dem
jeweiligen der rechtmafigen Aufgabenerflllung dienenden Zweck verarbeiten oder
offenbaren.
Personenbezogene Daten sind Einzelangaben uber personliche oder sachliche
Verhaltnisse einer naturlichen Person. Hierzu zahlen auch Daten, die alleine oder
in Kombination mit anderen Daten eine Zuordnung zu einer bestimmbaren
naturlichen Person ermdglichen. Vertrauliche Unterlagen sind alle Schriftstlicke,
automatisierte Dateien und sonstige Datentrager, die als solche gekennzeichnet
sind oder personenbezogene Daten enthalten. Hierzu zahlen auch mit
vertraulichen Unterlagen in Zusammenhang stehende handschriftliche oder andere
Notizen.

(2) Eine Weitergabe von vertraulichen Unterlagen oder die Mitteilung tber den Inhalt
an Dritte, ausgenommen im erforderlichen Umfang bei Verhinderung an den
Stellvertreter, ist nicht zulassig. Dieses gilt auch gegenuber Mitgliedern der
eigenen Partei bzw. Fraktion, die nicht aufgrund ihrer Mitgliedschaft in der
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GemeindeStadtvertretung oder dem jeweiligen zustandigen Ausschuss Zugang zu
den vertraulichen Unterlagen erhalten.

(3) Vertrauliche Unterlagen sind zu vernichten bzw. zu I6schen, wenn diese fur die

(1)
(2)

3)

Aufgabenerfillung  nicht mehr  bendtigt werden. Bei  vertraulichen
Beschlussunterlagen einschliel3lich aller damit in Zusammenhang stehenden
Unterlagen ist dieses regelmalig anzunehmen, wenn die Niederschrift Uber die
Sitzung, in der-welcher der jeweilige Tagesordnungspunkt abschlieliend behandelt
wurde, genehmigt ist.

Alle weiteren vertraulichen Unterlagen sind spatestens funf Jahre nach Abschluss
der Beratungen, bei einem Ausscheiden aus der Stadtvertretung oder einem
Ausschuss sofort, dauerhaft zu vernichten bzw. zu I6schen.

§17
Auslegung/Abweichung und Anderung der Geschaftsordnung

Zweifelhafte Fragen Uber die Geschaftsordnung im Einzelfall entscheidet der
Stadtprasident. Er kann sich mit seinen Stellvertretern beraten.

Von der Geschaftsordnung kann im Einzelnen abgewichen werden, wenn kein
Mitglied der Stadtvertreterung widerspricht und keine anderen rechtlichen
Bestimmungen dem entgegenstehen.

Anderungen dieser Geschéftsordnung sind mit einfacher Mehrheit méglich.

§18
Sprachformen

S it indi e haf I 5 il _diefurE und_Ms
EFaHeﬂ—m—deHNeM@qen—SpFaehfeFm—l j j ]

§ 198
Inkrafttreten

(1) Diese Geschaftsordnung tritt mit der Unterzeichnung in Kraft.
(2) Gleichzeitig tritt die Geschaftsordnung vom +—dJanuar4999 15.Dezember 2009
aulder Kraft.

Grevesmiuhlen, den 45-Dezember2009-. ..

Der Stadtprasident
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