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Vorbemerkung

Im Marz 2006 wurde die GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Biro
Kéln, von der Stadt Gransee mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes beauftragt.
Die Untersuchung verfolgt das Ziel, ein Entwicklungskonzept fir den Einzelhandel in der
Stadt Gransee unter besonderer Beriicksichtigung des historischen Stadtkerns aufzustel-
len. Dabei sind Aussagen Uber das kiinftig zu erwartende Kaufkraftpotenzial nach Sorti-
menten, die anzustrebende Ausstattung mit Einzelhandelsflachen, sinnvolle Veranderun-
gen bzw. Ergédnzungen der Sortimente und der Standorte sowie notwendige Anpas-
sungsmafinahmen zur Weiterentwicklung der Standortqualitat zu treffen. Vor dem Hinter-
grund der gesamtstadtischen Bestandsuntersuchung und Entwicklungsempfehlungen sind
sowohl dezentrale Einzelhandelsansiedlungsvorhaben als auch integrierte Entwicklungs-
standorte zu bewerten.

Die inhaltlichen Schwerpunkte und die Abwicklungsmodalitdten wurden in einem projekt-
begleitenden Arbeitskreis abgestimmt, der sich aus Vertretern der Stadtverwaltung, des
ortlichen Einzelhandels und der BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft
mbH als Sanierungstrager der Stadt Gransee und der GMA zusammensetzte. Die Ergeb-
nisse des Einzelhandelskonzeptes wurden der Stadt, der Kaufmannschaft und der inte-
ressierten Offentlichkeit im August 2006 vorgestellt. Im Anschluss erfolgte die Initiierung

der Umsetzungsphase in einem GMA-moderierten Workshop.

Der nachfolgende Bericht fasst die Ergebnisse der Untersuchung zusammen. Der Dank
der Gutachter gilt allen an den Arbeitskreissitzungen, Befragungen und Gesprachen betei-
ligten Personen und Institutionen. Ein besonderer Dank geht an Frau Jana Knaack von
der Stadt Gransee fiir die Betreuung und Koordination des Projektes vor Ort.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH, Biro Kéin
Kéln, im Juli 2007

SB/JS-aw
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l. Aufgabenstellung und Methodik

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Gransee werden seit 1997 Sanierungsmal3nahmen durchgefihrt, die u. a. im
Jahr 2005 zur Initiierung eines Stadtmarketingprojektes gefuhrt haben. Ziel der Aktivitaten
ist, die durch die Stadterneuerung zu erwartenden Impulse auf die Entwicklung des histo-
rischen Stadtkerns bestmdglich zu nutzen, indem ein paralleler Ausbau der Angebote und
eine Uberprufung der Vermarktungsaktivitdten erfolgt. In diesem Zusammenhang kommt
dem Einzelhandelsangebot des historischen Stadtkerns besondere Bedeutung zu, da es
einerseits das Versorgungsniveau der Stadt Gransee mitgestaltet, andererseits im Sinne
einer Marktplatzfunktion auch kommunikative Aufgaben erfillt. Im Rahmen der Granseer
Stadtmarketingaktivitadten und in Verbindung mit der laufenden Stadtkernsanierung wurde
daher die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Blro Kéln, beauftragt,
diese Versorgungsfunktionen zu analysieren und im Hinblick auf einen perspektivischen

Ausbau im Rahmen einer gesamtstadtischen Untersuchung zu bewerten.

Das nachfolgende Einzelhandelskonzept zielt darauf ab, sowohl aktuelle ékonomische
Eckdaten des Einzelhandelsstandortes Gransee aufzubereiten als auch gutachterliche
Handlungsempfehlungen zu folgenden Aspekten zu erarbeiten:

. Funktion und Bedeutung des Einzelhandels der Stadt Gransee fur die kinftige
stadtebauliche Entwicklung und die kommunalpolitisch angestrebte Starkung der
Zentralitat der Einkaufsstadt,

. Hinweise auf mdgliche Verbesserungen der Angebotsvielfalt und der stadtebauli-
chen Zuordnung von Einzelhandels- / Dienstleistungsnutzungen im Sinne einer
Stabilisierung und Aufwertung der Versorgungsfunktionen integrierter Versor-

gungszentren,

. Chancen und Risiken von Einzelhandelsansiedlungen fiir die kinftige Weiterent-
wicklung des Einkaufsplatzes Gransee in punkto Raumvertraglichkeit und Auswir-

kungen auf die gewachsene Einzelhandelsstruktur,

. Entscheidungshilfe fur Politik und Verwaltung der Stadt Gransee bei aktuellen und
kinftigen Ansiedlungsvorhaben des Einzelhandels auch unterhalb der Schwelle
der Grol¥flachigkeit.
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2.

Methodik

In Analogie zur Systematik der amtlichen Statistik werden die Betriebe und Verkaufsfla-

chen zunéachst gemal dem Schwerpunkt ihrer Umsatztatigkeit zugeordnet. Der vorliegen-

den Untersuchung liegt eine Feingliederung zugrunde, die sich an die Einzelhandelsstatis-
tik anlehnt. Dabei unterscheidet die GMA-Systematik:

1.

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel, Getranke, Tabak, Backerei- und
Fleischereihandwerk),

Gesundheits- und Kérperpflege (inkl. Drogerie-, Parfimerie- und Apothekenwaren,
Sanitatsbedarf),

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf,
Bicher, Zeitschriften, Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS), Spielwaren,
Bekleidung, Schuhe, Sport,

Elektrowaren (inkl. ElektrogroRgerate, -zubehér, Beleuchtung, Unterhaltungselek-

tronik, Ton-/Bildtrager, Computer / Telekommunikation),

Hausrat, Mébel, Einrichtungsgegenstande (inkl. Glas, Porzellan, Keramik (GPK),
Geschenkartikel, Mébel, Kiichen, Kunstgegenstande, Farben, Tapeten, Bodenbe-

lage, Heimtextilien),

Sonstiger Einzelhandel (inkl. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Foto, Optik,
Uhren, Schmuck, Autozubehér, Sportartikel etc.).

Die Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt wird im Zuge der Berechnung der Umsatz- /

Kaufkraftrelation aufgegeben und ersetzt durch eine warengruppenbezogene Betrach-

tungsweise, welche auch fur die Ableitung von Umsatzpotenzialen und Verkaufsflachen-

bedarfen bis 2015 herangezogen wird.

Die Untersuchungsergebnisse basieren auf einer Reihe primarstatistischer Erhebungen,

die im Rahmen der Strukturuntersuchung durchgefuhrt wurden:
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. Bestandsaufnahme aller im Stadtgebiet ansassigen Betriebe des Ladeneinzel-
handels und des Ladenhandwerks (= Totalerhebung) durch GMA-Mitarbeiter im
Marz 2006;

= mundliche Befragung ausgewaihlter Einzelhandels- und Ladenhandwerksbe-
triebe im Marz 2006; von den im Stadtgebiet ermittelten 63 Betrieben wurden 35
Betriebe befragt und auflerten sich zu Strukturdaten und dem aus ihrer Sicht be-
stehenden Handlungsbedarf (= ca. 56 %);

. Kundenwohnorterhebung, die von insgesamt 20 Einzelhandelsbetrieben in
Gransee zur Ermittlung des Kundeneinzugsbereichs durchgefihrt wurde; hierbei
wurden in einem Zeitraum von zwei Wochen im Mérz 2006 die Wohnorte von ca.
15.750 Kunden erfasst;

. miindliche Befragung von ca. 300 Passanten in der Stadt Gransee und Nach-
barkommunen zur Ermittlung von Einkaufsverhalten und -zufriedenheit durch
GMA-Mitarbeiter im Marz 2006;

. Kartierung der integrierten Versorgungslage des historischen Stadtkerns im Marz

2006 zur Dokumentation der Nutzungsstruktur.

Das Befragungsprogramm und das methodische Vorgehen wurden mit dem projektbeglei-

tenden Arbeitskreis abgestimmt.

3. Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

3.1 Kundenverhalten

Die Einzelhandelsentwicklung der letzten Jahrzehnte ist in entscheidendem Mal3e von der
gestiegenen Mobilitat der Verbraucher beeinflusst worden." Einerseits entstanden im Zu-
ge des Suburbanisierungsprozesses in vielen WWohngebieten neue Einzelhandelsstandor-
te. Andererseits wurden durch die Massenmotorisierung zunehmend Konzentrationen von

Einzelhandelbetrieben an Pkw-orientierten Standorten auflerhalb gewachsener Innen-

So stieg zwischen 1960 und 2004 der Pkw-Bestand in den alten Bundeslandern von ca.
5,8 Mio. auf ca. 45,0 Mio. Pkw an (Quelle: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen).
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stadte oder Nahversorgungslagen erméglicht.

Im Hinblick auf das Einkaufsverhalten ist zwischen dem Versorgungs- und dem Erlebnis-
einkauf zu unterscheiden. Wahrend die reine Bedarfsdeckung méglichst unkompliziert
und preisbewusst erledigt werden soll, avanciert Einkaufen gleichzeitig zur Freizeitbe-

schaftigung, bei der das Einkaufserlebnis im Vordergrund steht.’

Mit der Steigerung der Mobilitat und der Erlebniskomponente des Einkaufens geht eine
sinkende Standort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, so dass sich der Wettbe-
werb um den Kunden intensiviert hat. Die Erwartungen der Kunden an den Einzelhandel
beziehen sich auf folgende Faktoren:

. alle Waren des taglichen Bedarfs in einem Geschaft kaufen zu kénnen (One-Stop-
Shopping)

" aus einem grofRen Angebot auswahlen zu kénnen (Angebotsvielfalt)

" die Geschafte gut erreichen zu kénnen (Erreichbarkeit)

" die jeweils gewlinschte Menge eines Produktes kaufen zu kénnen (Mengenverfiig-
barkeit)

" zur gewiinschten Zeit einkaufen zu kénnen (Offnungszeiten)

" in einer ansprechenden Atmosphéare einkaufen zu kénnen (Einkaufsatmosphare)

" zu niedrigen Preisen einkaufen zu kénnen (Preis)

" ein qualitativ ansprechendes Angebot zu erhalten (Qualitat)

" in mehreren gleichartigen Geschéaften einkaufen zu kénnen (Vielzahl der Geschaf-
te)

. in unterschiedlichen Geschéaften einkaufen zu kénnen (Betriebsformenvielfalt)

. bequem einkaufen zu kénnen (Convenience).

Die Inanspruchnahme eines Discountangebotes oder eines Kleinpreiskaufhauses einer-
seits und des Feinkosthandels oder des hochpreisigen Bekleidungsfachgeschaftes ande-
rerseits stellt fir viele Konsumenten heute keinen Widerspruch mehr dar.
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In den letzten Jahren sind reale Kaufkraftsteigerungen eingetreten, die im Zusammenwir-
ken mit stabilen Nahrungsmittelpreisen zu tUberdurchschnittlichen Ausgabesteigerungen
aullerhalb des Einzelhandelsangebotes (Freizeit, Gastronomie, Dienstleistungen u.a.)
gefiihrt haben.”’

Eher langfristig durften sich die demographischen Entwicklungen niederschlagen. Geman
aktuellen Prognosen ist von einem Rickgang der Wohnbevélkerung in Deutschland auf
ca. 77 Mio. im Jahre 2030 auszugehen, wobei etwa ein Drittel der Einwohner &lter als 60

Jahre sein wird.

3.2 Flachen- und Standortentwicklung im Einzelhandel

Nach dem Zweiten Weltkrieg nahm die Zahl der Einzelhandelsbetriebe Auf Grund stei-
gender Einkommen und Konsumwiinsche bis etwa 1960 stetig zu. In der Folge setzte ein
Ruckgang der eigenstandigen Betriebe, verbunden mit einer Zunahme von Filialbetrieben
ein (Konzentration). Begleitet wurde dieser Prozess von einem umfangreichen Wachstum
der Verkaufsflachen und einer Veranderung der Beschaftigtenstruktur im Einzelhandel mit
mehr Teilzeitbeschaftigten bei gleichzeitig geringerem Qualifikationsniveau (Rationalisie-

rung).

Der bundesdeutsche Einzelhandel konnte seit 1990 einen Verkaufsflachenzuwachs um
ca. 35,8 Mio. m? auf insgesamt 112,8 Mio. m? im Jahre 2004 verzeichnen. Das hohe Ver-
kaufsflachenwachstum ist dabei insbesondere auf den Boom grof¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe zurlickzufiihren, so dass die durchschnittliche GréRe eines Ladengeschaftes
in Deutschland mittlerweile rund 270 m? Verkaufsflache betragt. Vor dem Hintergrund des
hohen Verkaufsflachenwachstums bei stagnierenden Einzelhandelsumsatzen ist eine
ricklaufige Flachenproduktivitat im Einzelhandel zu konstatieren; diese Entwicklung wird
sich auch zukinftig fortsetzen.

Seit dem Jahr 1990 ist der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten Konsum-
ausgaben von 42,2 % kontinuierlich auf 38,7 % im Jahre 2004 gesunken (Quelle: HDE).
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Der Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne zeigt im Zeitraum 1992 - 2001 einen nomina-
len Zuwachs ca. 19 Mrd. € auf 381 Mrd. €, gleichbedeutend ca. 5 %. Dies entspricht einer
insgesamt riicklaufigen realen Umsatzentwicklung. Seit dem Jahr 2002 sinkt der nominale
Umsatz. Im Jahre 2004 lag der Umsatz bei ca. 365 Mrd. €, fur 2005 wird ein weiterer
Riickgang auf ca. 362 Mrd. € erwartet.” Damit wird nominal das Umsatzniveau des Jahres
1992 erreicht.

Neben einer insgesamt positiven Entwicklung der Volkswirtschaft sowie gesellschaftlicher
und demographischer Veranderungen hat insbesondere eine Neubewertung von Stand-
ortfaktoren und Standortqualitdten eine Veranderung der Handelslandschaft herbeige-
fuhrt. Viele grol¥flachige Betriebe wie Mébelhduser, Baumarkte, Gartencenter, Heimtexti-
lienfachmarkte oder Autozubehérfachmarkte haben im Zuge ihres steigenden Flachenbe-
darfs die Innenstadte verlassen. Hierbei waren insbesondere betriebswirtschaftliche
Griinde (in erster Linie Grundstiickskosten) sowie Aspekte der Flachenverfigbarkeit und

der verkehrlichen Erreichbarkeit ausschlaggebend.

Bundesweit hat sich ein Trend verfestigt, demzufolge sich der Einzelhandel mit Mébeln /
Einrichtungsgegenstanden sowie Heimwerker- und Gartenartikeln? an dezentralen Stand-
orten konzentriert, wahrend der historische Stadtkern seine Position als Standort fiir Be-
kleidung, Schuhe, Elektronik, Uhren und Schmuck und andere hochwertige Sortimente
behauptete. Die feste Zuordnung einzelner Sortimente zu Betriebstypen oder Standortka-
tegorien wird jedoch ab Mitte der achtziger Jahre durch die Entwicklung der Ergdnzungs-

oder Randsortimente in Frage gestellt.?

Das von klassischen Einzelhandelsstandorten unabhangige, tberwiegend Pkw-orientierte
,sekundare* Netz* hat nach der Entwicklung der Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser
durch die zunehmende Ansiedlung von (Nonfood-)Fachmarkten ein Eigenleben entwi-

vgl. Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE)
Einzelhandel mit so genannten nicht zentrenrelevanten Sortimenten

Beispielhaft kdnnen Heimtextilien, Glas, Porzellan, Keramik u. a. als feste Sortimentsbau-
steine des Moébelhandels angesprochen werden.

B. Tietz bezeichnet das Netz innerértlicher Zentren und Streulagen als priméares Einzelhan-
delsnetz, den Versandhandel und Direktvertrieb als tertidres Einzelhandelsnetz und das
Automobilhandels- und Tankstellenhandelsnetz als quartares Handelsnetz; vgl. Tietz, B.,
Rothaar, B.: City-Studie, Landsberg/Lech, 1991, S. 158 ff.
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ckelt. Zunehmend suchen auch Fachmarkte und Fachgeschéfte gezielt die Agglomerati-
onsvorteile im sekundaren Einzelhandelsnetz. Unter Berlicksichtigung der nach wie vor
zunehmenden Motorisierung wird dieses sekundare Netz weiter an Bedeutung gewinnen
und damit zur Verscharfung der Standortkonkurrenz zwischen zentralen und dezentralen
Lagen fihren. Durch eine breit und tief gegliederte Angebotspalette am Stadtrand wird die
Stellung der Innenstadte und Ortsteilzentren weiter geschwacht, sofern keine gezielten

Gegenmalnahmen ergriffen werden.

3.3 Entwicklung der Betriebstypen

Mit den Flachen- und Standortveranderungen gehen auch unterschiedliche Entwicklungen
der Betriebstypen einher. Gewinner seit Ende der siebziger Jahre sind die Fachmarkte,
fur die auch zuklnftig mit einer deutlichen Erweiterung des Marktanteils zu rechnen ist.
Gliedert man den Einzelhandel nach den Wachstumschancen, so zahlen insbesondere
Fachmarkte, leistungsfahige Fachgeschéfte, Spezialanbieter, Mehrfachdiscounter,
Verbrauchermarkte / SB-Warenhauser und der Versandhandel zu den Betriebstypen mit
positiven Entwicklungsperspektiven, wahrend u. a. fir kleine unprofilierte Fachgeschafte

und Warenhauser Schrumpfungsrisiken bestehen.

Im Bereich der Nahversorgung ist durch die schrittweise VergréRerung der Lebensmittel-
betriebe eine Konzentration auf wenige Versorgungsstandorte eingetreten. Die Entwick-
lung der GroRRenstruktur von Lebensmittel-SB-Markten wird sich Auf Grund der betriebs-
wirtschaftlichen Aspekte auch zukinftig zu gréReren Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die
betriebswirtschaftliche Mindestgréfie fiir einen frischeorientierten Lebensmittelsupermarkt
bei ca. 800 m? Verkaufsflache. Fur die Zukunft ist eine steigende Tendenz zu erwarten.



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gransee

GMA,

Abb. 1: Die Entwicklung der Marktanteile der Betriebstypen bis zum Jahr 2010
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B Warenh&user B Fachmaérkte
B Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser @ filialisierte Fachgeschafte
O traditionelle Fachgeschéfte 0 Versender
Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Untersuchungen des IfO-Instituts
Tabelle 1: Die Betriebstypendynamik im Einzelhandel

Entwicklungstendenzen

bisher

kiinftig

Marktanteilsverluste der Fachgeschafte
Schwierigkeiten bei den Warenhauskonzernen,
weniger bei Mittelstandswarenh&usern

rapider Aufschwung der Verbrauchermarkte

Aufschwung der SB-Warenhauser

lange Stabilitat und neuerdings Bedeutungszu-
nahme des Versandhandels

weitere Marktanteilsverluste der Fachgeschafte

weitere Probleme einer Revitalisierung der Wa-
renhausformel, aber auch kréaftige unter-
nehmensspezifische Unterschiede

stagnierende Marktanteile der Verbraucher-
markte, auch Umstellung auf Grof3supermarkte

Umstrukturierung der Formel vieler SB-
Warenh&auser zu Mehrbranchenfachmarkten

Marktanteilsgewinne des Versandhandels vor
allem Auf Grund der Sammelbesteller mit com-
puterisierten Bestell- und Informationssystem

Fortsetzung néchste Seite
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Entwicklungstendenzen

bisher

kiinftig

Durchsetzung von Fachdiscountern bei Le-
bensmitteln

Durchsetzung der Fachmarkte im Non-Food-
Bereich

Aufbau spezialisierter Hauszustellsysteme, z.B.
Getranke, TiefkUhlkost

sehr starke Betriebstypendynamik mit Aufkom-
men neuer Betriebstypen

sehr starke Zunahme der Filialunternehmen,
Beginn der Multinetzpolitik

rapide Marktanteilsverluste malgebender Nah-
rungs- und Genussmittelanbieter

noch gute Entwicklung der Lebensmittelfachdis-
counter mit unterschiedlichen Betriebstypen,
weiter hohe Preisaggression

weitere Durchsetzung der Fachmarkte in allen
Non-Food-Branchen

glinstige Weiterentwicklung der Hauszustellsys-
teme nach Etablierung neuer Medien, vor allem
der Zweiwegekommunikation, aber auch Tele-
fax

eher geringe Betriebstypendynamik, aber Ver-
feinerung und Prazisierung der bisherigen For-
meln

eher noch starkere Zunahme der Filialunter-
nehmen, vor allem auch mit mehreren Netzen

teilweise Spezialisierung auf Feinkost, Einrich-
tung von Markthallen

Quelle: GMA-Darstellung in Anlehnung an Tietz, B.: Einzelhandelsperspektiven fur die Bundesrepublik
Deutschland bis zum Jahr 2010, Frankfurt/Main, 1992

Die aktuelle Einzelhandelentwicklung wird insgesamt von folgenden Tendenzen beein-
flusst:

= Der ,E-Commerce” (= Internet-Handel) zeigt bereits heute in bestimmten Waren-
bereichen hohe Zuwachsraten, z.B. bei Computern, Bichern und Tontragern. Bis
zum Jahre 2010 ist ein Marktanteil von insgesamt ca. 8 % zu erwarten. Bei Bu-
chern und Tontragern werden Anteile von bis zu 40 % prognostiziert. Vorausset-
zung fur den Erfolg von E-Commerce ist der Aufbau von leistungsfahigen Logistik-
und Distributionsstrukturen, die sehr kostenintensiv sind. Der B2B-Ebene, d.h. der
Kommunikation per elektronischen Medien zwischen Hersteller, Grof3handel und
Einzelhandel, wird fir die nachsten Jahre ein deutlich héherer Bedeutungsgewinn

zugeschrieben.

. Der Marktanteil des Versandhandels war wahrend der letzten Jahre nur geringen
Schwankungen unterworfen und konnte nicht wesentlich ausgebaut werden, ob-

wohl betrachtliche Investitionen in neue Medien vorgenommen wurden. Bei der zu-
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nehmenden Zahl der Versandhandelsanbieter sind gegenwartig einerseits ver-
starkte Spezialisierungsanstrengungen und andererseits gezielte Marketingansat-
ze zur Verstarkung der Kundenbindung festzustellen. Mit der steigenden Verbrei-
tung neuer Medien in den Haushalten dirfte die Marktbedeutung elektronischer

Versender zunehmen.

= Die Entwicklung von Factory-Outlet-Center (FOC) ist auf ausgewahlte Standorte
begrenzt. Ein FOC stellt eine Agglomeration herstellerbetriebener Ladeneinheiten
innerhalb eines grofRflachigen Gebaudekomplexes oder einer Anlage mit einer
Gesamtverkaufsflache von mindestens 3.000 m? dar. Unabhangig vom Ort der
Produktion mieten und betreiben Hersteller eigene Ladeneinheiten, in denen ei-
genproduzierte Sortimente, bestehend aus Auslaufmodellen, Produktionstiberhan-
gen, 2. Wahl-Artikeln, Waren zu Markttestzwecken etc., direkt an den Endverbrau-

cher verkauft werden.’

" Grol¥formen des Handels suchen zunehmend die Verknipfung mit Freizeitaktivita-
ten (Urban-Entertainment-Center). Ein UEC stellt eine Kombination von verschie-
denen Unterhaltungs-, Erlebnis- und Gastronomieangeboten dar. Dieser Ange-
botsschwerpunkt wird um erlebnisorientierte Einzelhandelsnutzungen ergénzt. Als

Vorreiter dieser Entwicklung kann das CentrO. in Oberhausen bezeichnet werden.

. Die Filialisierungswelle setzt sich zwischenzeitlich in nahezu allen Branchen fort.
Die Marktbedeutung von Franchiseunternehmen, die Existenzgriindern den Weg

in die Selbststandigkeit ermdglichen, wird auch zukiinftig wachsen.

. Betriebstypen, die in den zurlickliegenden Jahren teilweise die Innenstadte verlie-
Ren, versuchen heute mit veranderten Konzepten, die Standortvorteile des histori-
schen Stadtkerns zu nutzen. Beispiele hierfir sind die zunehmende Akzeptanz
des Standortes Historischer Stadtkern durch SB-Warenhauser und ausgewahlte
Fachmarktangebote (z.B. Elektrofachmarkte).

. Von der zunehmenden Konzentration auf der Einkaufsseite gehen erhebliche
Wettbewerbswirkungen aus.? So ging z.B. in der Lebensmittelbranche die Zahl der

vgl. Vogels, P. und Will, J.: Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen von Facto-
ry-Outlet-Center, Grundlagenuntersuchung im Auftrag des Bundesministeriums fir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau, Basel/Boston/Berlin, 1999.

vgl. Zentes, J.: Status und Folgen der Handelskonzentration, Wiesbaden, 1997
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selbststandigen Unternehmen deutlich zurlick. Zukiinftig dirften die Schwierigkei-
ten kleinerer und mittlerer Unternehmen mit nur begrenzter Umsatzleistung zu-

nehmen, auf3erhalb von Verbundgruppen beliefert zu werden.

4, Das planungsrechtliche Instrumentarium zur Steuerung der Standort-

entwicklung im Einzelhandel

Den Stadten und Gemeinden ist mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtli-
ches Instrumentarium an die Hand gegeben, mit dem die Standortentwicklung im Einzel-
handel gezielt zu steuern ist. Bei der bauplanungsrechtlichen Beurteilung der Errichtung,
Modifikation und Nutzungsanderung baulicher Anlagen fir Zwecke des Einzelhandels

sind folgende Gebietskategorien zu unterscheiden:

Gebiete mit Bebauungspldanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen resultiert die Art der baulichen Nutzung aus deren
Festsetzungen. Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebie-
te festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach MalRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils
ausdricklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe
benannt - in allen Baugebieten zulassig:

. Sie sind eingeschrankt - bezogen auf die Versorgung des Gebietes- zulassig in
allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie Kleinsiedlungsgebieten,

. sie sind allgemein zulassig in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4
bis 9 BauNVO),

. in reinen Wohngebieten (§ 3 BauNVO) kénnen nur "Laden, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen" als Ausnahme zugelas-

sen werden.

Fir Einzelhandelsgroflbetriebe enthalt § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung, nach
der Einkaufszentren und grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen auf3er in Kerngebieten nur in speziell ausge-

wiesenen Sondergebieten zuldssig sind. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 BauNVO bein-
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haltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufin-

den:

. Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn dies zutrifft (ab ca. 800 m? Ver-
kaufsfléche1), dann ist zu klaren:

= Liegen Auswirkungen vor? Wenn dies der Fall ist, gilt die Zulassigkeit nur fur ein

Kern- oder ein Sondergebiet.

Anders als in der vorhergehenden Bewertungspraxis sind fur die Einstufung mehrerer
Einzelhandelsbetriebe als "ein" grof¥flachiger Betrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2, die
in der zusammenfiuhrenden Betrachtung den Schwellenwert der Grol¥flachigkeit errei-
chen, nicht mehr zu erwartende Agglomerationseffekte, sondern das Vorliegen einer
Funktionseinheit erforderlich.? Die kiinftige Behandlung orientiert sich somit nicht mehr an
den aus der Nachbarschaft resultierenden Marktwirkungen eines Betriebes.

Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Nach § 34
Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden.
Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es nach der Verordnung allgemein zulassig wa-
re. In der Novellierung des BauGB von 2004 wird im Abs. 3 ausgefilhrt, dass von dem
Vorhaben (nach Abs. 1/2) keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Die potenziellen
Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens sind im Rahmen einer Einzelfallprifung

darzulegen.

AuBenbereich (§ 35 BauGB)
Im Aulenbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort solche Betrie-
be genehmigt werden, setzt dies die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraus.

! BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 zur Grofiflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben It. § 11
Abs. 3 BauNVO.

2 ebd.
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Die Anwendung der §§ 11 Abs. 3 BauNVO und 34 BauGB erfolgt stets einzelfallbezogen
und stellt wegen des Einzelfallcharakters nur eine Reaktion dar. Lediglich eine Bauleitpla-
nung kann vorbeugende Regelungen treffen und damit zuklinftige Entwicklungen syste-
matisch steuern. Die sicherste Form der Problembewaltigung fir die kommunale Praxis
sind die im BauGB und in der BauNVO ausgefilhrten Festsetzungsméglichkeiten in

Bebauungsplanen zum Ausschluss und / oder zur Gliederung von Einzelhandelsflachen.

Uber die Beschrankungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus kénnen Gemeinden weiter-
gehende Festsetzungen lber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch fur nicht
grol¥flachige Betriebe) treffen. Nach §§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO kénnen - ggf. rdumlich
beschrénkt - Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmte Arten von Einzelhandelsbe-

trieben ausgeschlossen oder als nur ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden.

Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind méglich, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Festsetzungen von zulassigen Ver-
kaufsflachenobergrenzen sind in der Rechtsprechung umstritten. Einzelhandelsbetriebe
einzelner Branchen oder Warengruppen kénnen dagegen ausgeschlossen werden. Posi-
tive wie negative (Branchen-)Festsetzungen sind gleichermalien bei Vorliegen der sonsti-
gen materiell-rechtlichen Voraussetzungen nach §§ 11 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliede-

rungsmaglichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiete zulassig.

Als ,materiell-rechtliche Voraussetzungen” fir differenzierende Bebauungsplanfestset-

zungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO miissen “besondere stadtebauliche Griinde” vorliegen:’

“Einzelhandelsflachenausschlisse missen eine konkrete stddtebauliche Bezugsflache
haben. Der Ausschluss in einem Bebauungsplan ist nur zulassig, wenn dem ein konkret
zu schitzender oder zu férdernder Bereich gegenibersteht. Die Gemeinde muss hinrei-
chend zum Ausdruck bringen, in welchem anderen raumlichen Bereich, aus welchen
stadtebaulichen Griinden bevorzugt (gegeniiber dem zu Gberplanenden Bereich) und aus
welchen Griinden (infrastrukturelle Ausstattung, Versorgung der Bevélkerung, Sicherung
eines zentralen Versorgungsbereiches) Einzelhandelsflachen untergebracht werden sol-
len. Solche besonderen stadtebaulichen Griinde kénnen in der Planung, Realisierung
und Sicherung von Innenstadt- oder Innerortssanierungen oder stadtebaulichen Entwick-
lungen liegen, wie in der Férderung und Sicherung sonstiger innerstadtischer Bebau-
ungsplanausweisungen.

vgl. H.-J. Birk: Der Ausschluss von Einzelhandelsflachen in Bebauungsplanen. In: Zeit-
schrift fur 6ffentliches Recht und &ffentliche Verwaltung, Heft 8, Seite 281 ff. 9. Jg., 1. Au-
gust 1988
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Die raumlich konkretisierte, stadtebauliche Bezugsflache ist nur dann als (besonderer)
stadtebaulicher Grund tragfahig, wenn jene in den Randbereichen auszuschlieRenden
Einzelhandelsflachen rechtlich und tatsachlich in den zu schiitzenden oder zu férdernden
Innenstadtbereichen zur Verfiigung stehen.

Eine bestimmte Nutzungen ausschlieRende Festsetzung ist nur dann planerisch gerecht-
fertigt, wenn das vorgegebene Ziel (z.B. Sicherung und Entwicklung eines innerstadti-
schen Bereiches) aus heutiger prognostischer Sicht (Uberhaupt) erreicht werden kann.
Diese Zielprognose macht im Regelfall ein die Gesamtsituation der Stadt erfassendes
Marktgutachten notwendig.

Besondere stadtebauliche Griinde kénnen fir jene Einzelhandelsbranchen definiert und
festgestellt werden, die nach heutigen stadtebaulichen Vorstellungen Auf Grund ihres
Flachenbedarfs, ihrer Warengréfie usw. Giberhaupt noch in den Innenstadten angesiedelt
werden sollen und deren stadtebaulichen Charakter als Marktplatz mitpragen. Die Diffe-
renzierung zwischen innenstadt- bzw. innerortsbedeutsamen oder nicht bedeutsamen
Branchen kann nur konkret und nur im Einzelfall bestimmt werden.

Dem beabsichtigten Erreichen dieser stadtebaulichen Ziele muss ein konsequentes Han-
deln folgen. Die stadtebauliche Sicherung und Entwicklung eines innerstadtischen Berei-
ches kann nur dann funktionieren, wenn nicht nur fir ein Randgebiet, sondern fiir alle Be-
reiche gepruft wird, welche Auswirkungen von dort sich ansiedelnden Einzelhandelsfla-
chen fir innerstadtische Bereiche ausgehen kénnen. Tendenziell wird es nétig sein, alle
Randbereiche zugunsten der Innenstadt gleich zu behandeln.

Ein weiterer besonderer stadtebaulicher Grund kann z.B. das bewusste Vorhalten und
Zurverfugungstellen eines Bebauungsplan-Gebietes fiir das produzierende Handwerk,
Gewerbe oder Industrie sein.”

Zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der aus stadtebaulichen Griinden notwen-
digen Beschrankungen in der Zul&ssigkeit von einzelnen Branchen oder Warengruppen
kann auf die Klassifikation des Statistischen Bundesamtes zu den Einzelhandelsberei-
chen sowie auf die Differenzierung von innenstadtrelevanten bzw. nicht innenstadtrele-

vanten Sortimenten in der vorliegenden Untersuchung verwiesen werden.
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Il. Strukturdaten und Kaufkraft der Stadt Gransee

1. Strukturdaten

1.1 Geographische Lage und Einordnung in die Landesplanung

Die dem Landkreis Oberhavel zugehérige Stadt Gransee liegt im nérdlichen Teil des Bun-
deslandes Brandenburg. Auf Verwaltungsbezirksebene ist die Stadt Gransee dem Amt
,Gransee und Gemeinden“ zugehérig." Ihre heutige Struktur hat die Stadt Gransee im
Zuge von Eingemeindungen im Laufe der letzten Jahre erhalten und setzt sich nun auch
aus einst selbststandigen Gemeinden im Umland zusammen.? Durch die zentrale Lage im
dinn besiedelten Umland und die der Stadt Gransee zugeordnete Verwaltungsfunktion
hat sich ein Handels- und Dienstleistungszentrum mit Uber die Stadtgrenzen hinausrei-
chenden Versorgungsfunktionen entwickelt. Auf Grund der rdumlichen Nahe zu Berlin und
Oranienburg ist die Stadt Gransee auf dem Einzelhandelssektor jedoch starken Wettbe-

werbswirkungen ausgesetzt ist.®

Gemal Regionalplan | Zentrale Orte - Gemeindefunktionen (ReP ) der regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 16 April 1998 ist die Stadt Gransee gemein-
debezogen und mit Zielcharakter als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums

ausgewiesen worden.*

Folgende Einwohner-, Erreichbarkeits- und Ausstattungskriterien werden im Landesent-
wicklungsplan | Berlin-Brandenburg - Zentralértliche Gliederung (LEP 1) fur ein Grundzent-

rum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums beschrieben:

Neben der Stadt Gransee gehéren dem Amt ,Gransee und Gemeinden* die Gemeinden
Grofwoltersdorf, Schénermark, Sonnenberg und Stechlin an.

Die ehemaligen Gemeinden Altlidersdorf, Neulégow, Kraatz-Buberow und Meseberg
haben sich 1997 der Stadt Gransee angeschlossen. Die ehemalige Gemeinde Seilersdorf
hat diesen Schritt im September 1998 getan. Seit 2003 gehért die ehemalige Gemeinde
Dannenwalde als Ortsteil zur Stadt Gransee.

vgl. Karte 1: Lage im Raum

,Grundzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums (wie z.B. ehemalige Kreisstadte
und Stadte mit Gber 10.000 Einwohnern, die nicht die Voraussetzungen eines Mittelzent-
rums erfillen) verfiigen in Teilbereichen Uber eine mittelzentrale Ausstattung. Diese Aus-
stattung soll méglichst auch in Zukunft fir die Versorgung der Bevélkerung in Teilen der
Mittelbereiche genutzt werden.” (vgl. LEP |, 04. Juli 1995)
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. Vorhanden sein sollten Schulen, die zur allgemeinen Hochschulreife fihren, Schu-
le der Sekundarstufe |, Grundschule mit Integrationsklassen, sozialpddagogisch
betreute Jugendfreizeiteinrichtung, Grofl3- und Kleinspielfelder, Schulsportanlagen
(Leichtathletikméglichkeiten), Sporthalle, Biicherei, Arzte, Handelseinrichtungen,
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe fiir den qualifizierten Grundbedarf, Gast-

statten, Saal, Zweigstellen von Kreditinstituten, Postamt.

. Die Einwohnerzahl im Zentralen Ort sollte mehr als 10.000 Einwohner betragen
bzw. sollte es sich um eine ehemalige Kreisstadt handeln. Dartber hinaus sollten
in der Regel mindestens 17.500 Einwohner im Verflechtungsbereich leben und die
OPNV-Erreichbarkeit in ca. 30 Minuten gewahrleistet sein.

Im Raumordnerischen Konzept Oberhavel-Nord aus dem Jahr 2006 wird aufgezeigt, dass
die Stadt Gransee die fiir den zentralen Ort notwendige Zahl von 10.000 Einwohnern er-
reicht. Die Stadt Zehdenick hat diese Zahl sogar tUberschritten.

. Der Nahbereich des GZ TF' Gransee gemaR RePl (Amt Gransee und Gemeinden
ohne Dannenwalde) umfasste zum 31.12.2004 ca. 10.000 Einwohner, der des GZ
TF Zehdenick (identisch mit Gemeindegebiet) ca. 14.710 Einwohner.

. Eine Evaluation der Regelausstattung zeigt, dass beide GZ TF die Mindestausstat-
tung annahrend in vollem Umfang vorweisen kénnen. Alle wichtigen mittelzentra-
len Einrichtungen sind komplementar oder beidseitig vorhanden. Allerdings haben
die Bereiche Einzelhandel und Dienstleistung in Zehdenick eine deutlich starkere
Auspragung. Die Bereiche offentliche Verwaltung und Gesundheitseinrichtungen

haben wiederum vorrangig in Gransee ihren Standort.

Eine Einstufung als kooperierendes Mittelzentrum mit der Stadt Zehdenick steht derzeit
zur Diskussion. Hierzu wurden im Raumordnungskonzept Oberhavel-Nord 2006 die Rah-
menbedingungen im Untersuchungsraum erhoben und analysiert. Zu den untersuchten
bzw. bewerteten Rahmenbedingungen umfassen die Bereiche Bevélkerungsentwicklung,
Bildungs- und Jugendeinrichtungen, Gesundheit, Behérden, OPNV und Erreichbarkeit,
Wirtschaftsentwicklung und Beschéaftigung sowie Besonderheiten und Tourismus. Die

Grundzentrum mit Teilfunktionen

18



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gransee G"A

Ausfiihrungen im Raumordnerischen Konzept Oberhavel-Nord zeigen, dass die vorhan-
denen Einrichtungen und Angebote im Amt Gransee und Gemeinden und in der Stadt
Zehdenick die Ausweisung eines kooperativen Mittelzentrums auf Grund der Grof3e des
festgestellten Einzugsbereichs und der (dauerhaft) vorhandenen Ausstattungsmerkmale
mittelzentraler Funktionen, flr die eine ausreichende Tragfahigkeit dieser Einrichtungen

festgestellt wurde, gerechtfertigt ist.

1.2 Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung

In der Stadt Gransee leben gegenwartig ca. 6.436 Einwohner." Die Gliederung der Bevél-
kerung nach Ortsteilen zeigt eine disperse raumliche Verteilung der Bevélkerung.

Den Einwohnerschwerpunkt bildet der Ortsteil Gransee mit mehr als zwei Drittel der Ein-
wohner. Abgesehen vom Ortsteil Altlidersdorf sind den Ubrigen Ortsteilen jeweils deutlich
weniger als 7 % der Einwohner zuzuordnen (vgl. Tabelle 2). Die Einwohnerzahlen liegen

dort in einer GréRenordnung von ca. 33 bis zu ca. 414 Personen.

Tabelle 2: Einwohnerverteilung in der Stadt Gransee
Einwohner

Ortsteil

abs. in %
Gransee 4.328 67,5
Margaretenhof 36 0,5
Wendefeld 102 1,6
Ziegelscheune 33 0,5
Altlidersdorf 414 6,5
Fortsetzung néchste Seite
Neultdersdorf 69 1,1

! Landesbetrieb fur Datenverarbeitung und Statistik Brandenburg, Stand: 30.09.2005.
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GMAJ

Einwohner

Ortsteil

abs. in %
Wentow 147 2,3
Kraatz 236 3,7
Buberow 164 2,6
Neulégow 203 3,2
Meseberg 161 2,5
Seilershof 215 3,4
Dannenwalde 243 3,8
Gramzow 56 0,8
Stadt Gransee gesamt 6.407 100,0

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben des Amtes ,Gransee und Gemeinden®, Stand: 31.12.2005

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung der Stadt Gransee
Einwohner

Jahr

absolut 1996 = 100,0
1996 6.605 100,0
1998 6.546 99,1
1999 7.101 107,5
2000 6.526 98,8
2001 7.018 106,3
2003 6.865 103,9
2005 6.407 97,0

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben des Amtes ,Gransee und Gemeinden®, Stand: jeweils
31.12. d. J., Landesbetrieb fur Datenverarbeitung und Statistik Brandenburg, Stand: 30.09.2005.
Fur die nicht benannten Jahre liegt der GMA kein Zahlenmaterial vor.
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Die Bevélkerungszahl ist im Zeitraum von 1996 bis 2005 leicht rlicklaufig. Im genannten
Zeitraum verzeichnet die Bevélkerungszahl ausgepragte Schwankungen und liegt im Jah-

re 2005 ca. 3,0 % unter dem Wert des Ausgangsjahres (vgl. Tabelle 3).

Den in Tabelle 4 aufgezeigten Indikatordaten zur Demographischen Entwicklung ist zu
entnehmen, dass das Durchschnittsalter der Bevélkerung in der Stadt Gransee (Stand
2003) bei ca. 42,8 Jahren und damit tendenziell héher als im Landkreis Oberhavel und im
Land Brandenburg liegt. Der Anteil der unter 18-jahrigen ist in der Stadt Gransee niedri-
ger, der Anteil der 60- bis 79-jahrigen und der der ab 80-jahrigen hdher als vergleichswei-
se im Landkreis Oberhavel bzw. im Land Brandenburg, so dass festzuhalten ist, dass in
der Stadt Gransee eine im Durchschnitt altere Bevélkerung vorliegt als im Landkreis
Oberhavel oder im Land Brandenburg. Bis zum Jahr 2020 wird sich diese Tendenz ver-
starken.

Die Flachendichte der Stadt Gransee zeigt im Bundes- und Landesvergleich einen Uber-
durchschnittlichen und im Vergleich mit dem Amt Gransee einen unterdurchschnittlichen
Wert (vgl. Tabelle 5).

Tabelle 4: Indikatorendaten zur Demographischen Entwicklung

Gebiet Stadt Landkreis Land
Indikatoren Gransee Oberhavel Brandenburg
Durchschnittsalter 2003 (in Jahre) 42,8 42,2 427
Durchschnittsalter 2020 (in Jahre) 50,2 479 48,6
Anteil unter 18-Jahrige 2003 (in %) 16,8 16,8 15,9
Anteil unter 18-Jahrige 2020 (in %) 12,4 14,3 13,4
Anteil 60- bis 79-Jahrige 2003 (in %) 234 21,4 22,0
Anteil 60- bis 79-Jahrige 2020 (in %) 28,5 255 26,6
Anteil ab 80-Jahrige 2003 (in %) 3,2 3,2 3.4
Anteil ab 80-Jahrige 2020 (in %) 10,1 7,9 8,6
Quelle: GMA-Darstellung auf Basis der Bertelsmann Stiftung, Demographiebericht Gransee Oberhavel 2003
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Tabelle 5: Flachendichte

km/1.000 Einwohner
Stadt Gransee 14,3
Amt Gransee 29,5
Brandenburg 11,3
Deutschland 4,3

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben des Amtes ,Gransee und Gemeinden“ und des Statisti-
schen Bundesamtes, Stand: 31.12.2004

1.3 Wirtschaftsstruktur, Arbeitsplatze, Fremdenverkehr

Gemessen an der Zahl der Beschéftigten ist die Wirtschaftsstruktur der Stadt Gransee im
Vergleich zum Landesdurchschnitt und im Kreisvergleich starker durch die Land-, Forst-
wirtschaft und Fischerei gepragt (vgl. Abb. 2). Ungeachtet dieser Auspragung bilden Pro-
duzierendes Gewerbe und Handel, Gastgewerbe und Verkehr die wichtigsten Wirt-
schaftsbranchen. Als Unternehmen und Einrichtungen von Ubergeordneter Arbeitsplatz-
bedeutung sind dabei das Waldkrankenhaus (ca. 180 Arbeitsplatze), die Markische Kraft-
futter GmbH (ca. 150 Arbeitsplatze), die zentrale Buligeldstelle der Polizei fir das Land
Brandenburg (ca. 150 Arbeitsplatze), der DRK Kreisverband (ca.135 Arbeitsplatze),
Amtsverwaltung Gransee und Gemeinden (ca. 105 Arbeitsplatze) und die Sabu Gransee
GmbH (ca. 100 Arbeitsplatze), die mobile Raumsysteme herstellt und vertreibt." Mit Aus-
nahme der Amtsverwaltung sind diese Arbeitgeber aulerhalb der Stadtmauer angesie-
delt. Innerhalb der Stadtmauer sind somit eher Arbeitgeber mit untergeordneter Beschaf-
tigungswirkung ansassig, z.B. der Kommunale Versorgungsverband Brandenburg (ca. 40
Arbeitsplatze), die AOK-Geschaftsstelle des Landes Brandenburg (ca. 15 Arbeitsplatze)
und die Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH (ca. 10 Arbeitsplatze). Unabhan-
gig von der Publikumswirkung dieser Unternehmen und Einrichtungen wirken sich diese
somit auch durch ihre Arbeithehmer und dadurch mégliche Kundenbeziehungen positiv
auf die Belebung der Stadtmitte aus.

Quelle: Stadtverwaltung Gransee
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Die Stadt Gransee weist ca. 1.800 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort
auf. Im Vergleich zur Stadt Zehdenick mit ca. 2.923 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte am Arbeitsort verflgt die Stadt Gransee damit Uber den kleineren Arbeitsmarkt. Al-
lerdings verzeichnet die Stadt Gransee - wie auch die Stadt Zehdenick - riicklaufige Zah-
len sozialversicherungspflichtig Beschaftigter am Arbeitsort: im Zeitraum von 2000 bis
2004 sank die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in Zehde-
nick um ca. 11 % von ca. 2.021 auf ca. 1.800. Hinsichtlich des Arbeitsmarktes der Stadt
Gransee zeigt sich mit einer Erwerbstatigenquote von ca. 46,3 im Landes- und Kreisver-
gleich ein unterdurchschnittlicher Wert (ca. 50,2 bzw. 50,9 %). Die Stadt Gransee hat -
anders als viele andere Umlandgemeinden - seit 2002 einen positiven Pendlersaldo (ca.
933 Auspendler und ca. 1.162 Einpendler). Grinde hierfur liegen in Ansiedlungserfolgen
und der Verwaltungsfunktion der Stadt. Die Einpendler nach Gransee stammen tberwie-
gend aus dem Landkreis Oberhavel (ca. 82 %, Stand 2003), so dass hier von einer regio-
nal bezogenen Arbeitsmarktzentralitat gesprochen werden kann.”

Abb. 2: Die Beschaftigtenstruktur im Vergleich

100%

80%

60%

40%

20%

0%

Stadt Gransee Oberhavel Brandenburg

I Land- und Forstwirtschaft, Fischerei B Produzierendes Gewerbe
B Handel, Gastgewerbe und Verkehr

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Daten des LDS Brandenburg, in % der Beschaftigten, Stand:
31.12.2003

Quelle: TU Berlin, Institut fur Stadt- und Regionalplanung, Raumordnerisches Konzept
Oberhavel-Nord, 2006.
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Im Jahre 2005 wurden im Ruppiner Land insgesamt ca. 354.930 Gasteankiinfte mit ca.
1.082.480 Ubernachtungen gezahlt, was das Potenzial der Urlauber in dieser Region ver-
deutlicht. Bei einer Ubernachtungsdauer von durchschnittlich 3 Nachten lag die Auslas-

tung der Betten bei ca. 31 %.

Im Fremdenverkehr Ubernimmt die Stadt Gransee im Verhéltnis zu den umliegenden Or-
ten (z. B. Neuglobsow, Furstenberg, Mildenberg) derzeit noch eine untergeordnete touris-
tische Funktion im Ruppiner Land. Neben der Lage in einer attraktiven Kulturlandschaft
kann die Stadt Gransee jedoch auch eigene touristische Attraktionen aufweisen, die zu-
kiinftig starker vermarktet werden sollen. Das touristische Potenzial der Stadt spiegelt sich
vor allem in der mittelalterlichen und barocken Stadtstruktur und im zuklnftigen Bundes-
gastehaus in Meseberg wider. Der historische Stadtgrundriss ist gut erhalten und weist
eine umfangreiche historische Bausubstanz (z.B. Stadtbefestigung mit Feldsteinmauer,
Ruppiner Tor, Pulverturm) auf. Zudem kénnen von Gransee aus touristische Ziele in der
Region erschlossen werden, u. a. Schlésser, Museen, Kirchen, Denkmaler, attraktive

Wandermdglichkeiten und ein ausgebautes Radwegenetz.

Das Ubernachtungsangebot in Gransee wird durch sechs Hotelbetriebe (Stand: Dezem-
ber 2005) gepragt, von denen zurzeit vier gedffnet haben und Uber 59 Gastebetten verfi-
gen. Bei einer durchschnittlichen Bettenauslastung von ca. 31 % errechnen sich fur die
Stadt Gransee bei angenommenen 250 bzw. 300 Offnungstagen pro Jahr ca. 4.570 bzw.
5.490 jahrliche Ubernachtungen. Bei einer Ubernachtungsdauer von durchschnittlich 3
Nachten pro Gast liegen somit jahrlich ca. 1.525 bzw. 1.830 Ubernachtungsgéste in

Gransee vor.

Die touristische Wertschépfung im Stadtgebiet Iasst sich auf der Grundlage der errechne-
ten Ubernachtungsgaste nur naherungsweise berechnen. Fir die Einschatzung der Wert-
schépfung durch Ubernachtungsgéaste ist als mittlerer Wert eine durchschnittliche Ta-
gesausgabe von ca. 76,60 € anzusetzen,’ so dass sich fir die Ubernachtungen im Stadt-
gebiet eine Gesamteinnahme durch Ubernachtungsgaste von ca. € 116.820,- bzw.
€ 140.180,- p. a. ergibt.

vgl. dwif, Ausgaben der Ubernachtungsgaste in Deutschland, Miinchen 2002
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Hinzu kommen Tagesgaste mit einem durchschnittlichen Ausgabebetrag von ca. 15,85 €
pro Person. Konkrete Zahlen zu den Tagesgasten sind allerdings noch nicht erhoben

wurden.

Von den Gasteausgaben profitieren viele verschiedene Wirtschaftszweige. Dabei entfallt
auf das Gastgewerbe der gréf3te Teil der Ausgaben. Die tGbrigen Dienstleistungen und der
Einzelhandel schlagen ebenfalls mit gréeren Anteilen zu Buche.

1.4  Stidtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen

Die Einzelhandelsfunktionen der Stadt Gransee werden durch topographische, siedlungs-
strukturelle sowie verkehrliche Rahmenvorgaben gepragt.

Auf Grund der stadtgeschichtlichen Entwicklung der Stadt Gransee durch die in den letz-
ten Jahren vorgenommene kommunale Neugliederung mit Einbindung ehemalig selbst-
standiger Gemeinden in das Stadtgebiet weist die heutige siedlungsstrukturelle und stad-
tebauliche Struktur pragnante Merkmale auf. Von den insgesamt 14 Ortsteilen verflgt
lediglich der Ortsteil Gransee Uber kleinstadtische Siedlungsstrukturen, wohingegen die
peripheren Ortsteile Auf Grund ihrer dérflichen Entstehung und der landschaftlichen Pra-

gung eine vergleichsweise geringe Bebauungsdichte aufweisen.

Als stadtbildpragendes Element ist der historische Stadtkern von Gransee innerhalb der
Stadtmauer mit seinem barocken Stadtgrundriss und herausragenden Einzelgebduden
(u.a. St. Marienkirche, Stadtbefestigung mit Feldsteinmauer, Ruppiner Tor und Pulverturm

sowie Luisendenkmal auf dem Schinkelplatz) hervorzuheben.

Die stadtebauliche Entwicklung ist stark von der in den 1990er Jahren begonnenen um-
fassenden Stadtkernsanierung gepragt. Der Hauptgeschaftsbereich entlang der Rudolf-
Breitscheid-Strale, Schinkelplatz und Kirchplatz wurde durch Restauration alter Fassa-
den, Aufwertungen des o6ffentlichen Raums bereits attraktiviert und konnte dabei seinen
historischen Charakter bewahren. In nachster Zukunft sollen diese Aufwertungsmafnah-

men innerhalb des historischen Stadtkerns zum Abschluss gebracht werden.
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Unter verkehrlichen Aspekten ist von Bedeutung, dass die Stadt Uber die Bundesstralle
96 leistungsfahig an das Uberregionale StraRennetz angebunden ist. Uber die B 96, die
eine der bedeutsamen Nord-Sud-Achsen vom Grof3raum Berlin Gber Teile der Seenplatte
in Richtung Ostsee darstellt und deren dreispuriger Ausbau geplant ist, I&sst sich von
Gransee aus im Siiden die Bundesautobahn A 10 erreichen. Die Entfernung von Gransee

zur nachstgelegenen Autobahnauffahrt ,Dreieck Oranienburg” betragt ca. 35 km.

Der Bahnhof von Gransee befindet sich dstlich der Kernstadt in ca. 1,2 km Entfernung. Er
ermoglicht den Anschluss an die Verbindung Berlin - Stralsund. Auf Grund der Eréffnung
des Nord-Siud-Tunnels in Berlin konnte die Verbindung mit dem Regionalexpress von
Gransee bis zum Berliner Hauptbahnhof auf ca. 46 Minuten Fahrtzeit verkirzt werden.
Das OPNV-Angebot wird durch zahlreiche Buslinien in der Region ergénzt. Hierzu zahlen
die Linien 833 (Gransee, Krankenhaus - Zehdenick, Waldschanke), 835 (Gransee - Rén-
nebeck - Meseberg), 836 (Gransee, Bahnhof - Zernikow - Merz - Neuglobsow), 837
(Gransee, Bahnhof - Wentow - Burgwall - Ringsleben), 845 (Gransee, Gymnasium -
Bergsdorf - Zehdenick, Kirchplatz), 857 (Gransee, Gymnasium - Ringsleben - Himmels-
pferd) und 830 (Gransee, Bahnhof - Buberow - Léwenberg, Kirche).

Im Hinblick auf die Einkaufsorientierung der Blirger der Region ist festzuhalten, dass die
gute OPNV-Anbindung der Stadt Gransee einerseits dazu beitragt, Kunden aus der Regi-
on anzuziehen, andererseits aber auch Kaufkraftabflisse, insbesondere nach Berlin, aus-

[Ost.

2, Das Einzugsgebiet des Einzelhandels in Gransee

Als einzelhandelsrelevantes Einzugsgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die
Verbraucher Uberwiegend zum Einkauf nach Gransee orientieren. Das Nachfrageverhal-
ten im Marktgebiet wird durch die spezifische Struktur der Verbraucher beeinflusst.

Als Strukturdaten flieBen u. a. das Alter, das Pendlerverhalten sowie das Kaufkraftniveau

auf Basis der Einkommensstatistik in die Kaufkraftberechnungen ein.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Erhebun-

gen / Bewertungen:
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. Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung durch den Einzelhandel in der Stadt

Gransee im Méarz 2006,
. Ergebnisse der GMA-Betriebs- und Passantenbefragung im Marz 2006,

. Bewertung der topographischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen sowie

der VerkehrserschlieBung des Raumes,
. Bewertung der Ubergemeindlichen Wettbewerbssituation,

. die Pendlerbewegungen (Ein- und Auspendler).

Die Intensitat der Ubergemeindlichen Verflechtungen mit einzelnen Stadten / Gemeinden
ist anhand der Kennziffern ,Kundenanteil an der Gesamtkundenzahl“ sowie ,Kundenanteil
an der Einwohnerzahl der Herkunftsgemeinde® zu bewerten.

Tabelle 6: Die Herkunftsorte der Kunden nach raumlichen Einheiten
Kommunen Kunden

Einwohner” abe. in%der | in % der Ein-

Kunden wohner

Stadt Gransee 6.435 10.007 63,5 155,5
sonst. Amt Gransee 3.705 2.499 15,9 67,4
Gem. Léwenberger Land 8.500 897 5,7 10,6
Stadt Zehdenick 14.765 1.171 7,4 7,8
Amt Lindow 3.365 184 1,2 5,5
sonstige Stadte A 663 4,2 A
Fremdenverkehrsgaste A. 327 21 A.
gesamt A 15.748 100,0 A
A Ausweis nicht sinnvoll
* Quelle: Stadt Gransee, 03.03.2006

Quelle: Kundenwohnorterhebungen von 20 Betrieben in Gransee, Marz 2006, GMA-Berechnung
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Die Daten lassen erkennen, dass ca. 80 % der Kunden des Granseer Einzelhandels aus
dem Amt stammen, wobei das Stadtgebiet eine deutlich héhere Anbindungsintensitat
aufweist als die umgebenden Bereiche." Von den Nachbarkommunen sind Burger im Lo-
wenberger Land und in der Stadt Zehdenick starker auf den Einkauf in Gransee ausge-

richtet als die im Amt Lindow wohnhaften.

Allerdings ist in der Wirdigung der Ergebnisse zu berticksichtigen, dass sich insbesonde-
re der kleinstrukturierte Facheinzelhandel im historischen Stadtkern an der Aktion beteiligt
hat. Die gréReren und aulRerhalb der Stadtmauer gelegenen Betriebe hingegen erreichen
starkere Aufmerksamkeit bei den Umlandkunden.

Ungeachtet dieser Einschatzung ist davon auszugehen, dass sich das Kerneinzugsgebiet
des Einzelhandels der Stadt Gransee auf das Amt Gransee erstreckt. Weitere benachbar-
te Kommunen oder Teile sind auf Grund der geringen Verflechtungsintensitat nicht einem
Ubergemeindlichen Einzugsgebiet zuzuordnen. Derzeit umfasst das Einzugsgebiet des
Granseer Einzelhandels damit ca. 10.140 Personen, die sich wie folgt auf die Zonen un-

terschiedlicher Anbindungsintensitat verteilen.?

Stadt Gransee
als Zone | ca. 6.435 Einwohner
Sonst. Amt Gransee

als Zone ll ca. 3.705 Einwohner

gesamt ca. 10.140 Einwohner

Die vorhandenen zentralértlichen Einrichtungen und Arbeitsplatze tragen somit derzeit nur

begrenzt dazu bei, Impulse auf die Einzelhandelstatigkeit auszulésen.

In der Kundenwohnorterhebung wurde zur Reduzierung des Aufwandes bei den beteilig-
ten Betrieben bei der Erfassung der Kunden aus dem Amt Gransee nicht nach Orten dif-
ferenziert. Auf Grund der geographischen Lage ist daher nicht auszuschlieRen, dass sich
Birger aus einigen Teilen des Amtsbereichs, z.B. Neuglobsow, starker auf andere Ein-
kaufsorte orientieren als Birger aus anderen Ortschaften der Stadt Gransee (z.B. Sché-
nermark).

vgl. Karte 2: Einzugsgebiet des Granseer Einzelhandels
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Fur die Verflechtungsintensitat ist weiterhin von Bedeutung, dass einerseits nicht alle in
der Stadt Gransee ansassigen Geschafte gleichermal3en in das Einzugsgebiet ausstrah-
len. Andererseits ist davon auszugehen, dass insbesondere der qualifizierte und speziali-
sierte Einzelhandel der Stadt Gransee teilweise auch gréRere Marktgebiete erschlielt.
Umsatze mit Kunden, die aullerhalb des abgegrenzten Einzugsbereichs wohnhaft sind,

werden im Folgenden als Streuumséatze ausgewiesen.

3. Die Kaufkraft

31 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Die Grundlage fir die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen bildet
das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten, aus dem das verfliigbare Einkommen der priva-
ten Haushalte abgeleitet wird. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienst-

leistungen errechnet sich aus dem verfligbaren Einkommen wie in Abb. 3 dargestellt.

Abb. 3: Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Verflgbares Einkommen

PN

Privater Verbrauch Ersparnis

y

Nachfrage der Konsumenten nach

- Waren

- Dienstleistungen

Quelle: GMA-Darstellung

Fir die Planung von Einzelhandelsflachen kénnen Dienstleistungskaufe vernachlassigt
werden. Von Bedeutung sind lediglich die Warenkaufe der privaten Haushalte. Dabei ist
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jedoch zu beachten, dass die Warenkaufe sowohl in Ladengeschaften (Einzelhandel i. e.

S.) als auch in Nichtladengeschéften (z.B. Versandhandel) wirksam werden kénnen.

Die Pro-Kopf-Ausgaben' ohne Beriicksichtigung regionaler Kaufkraftunterschiede belau-

fen sich in den neuen Bundeslandern derzeit auf ca. € 4.334,- pro Jahr, davon entfallen

. ca. € 1.654,- auf Nahrungs- und Genussmittel,

. ca. € 2.680,- auf Konsumguter (Nichtlebensmittel).

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden um die regionalen Kaufkraftunter-
schiede bereinigt. Die Stadt Gransee weist mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten
von 80,2 bezogen auf den Bundesdurchschnitt (100,0) ein unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau auf.? Bei der nachfolgenden Berechnung der sortimentsbezogenen Kaufkraft
fir das Verflechtungsgebiet der Stadt Gransee werden die standortspezifischen Kauf-

kraftkennziffern und die sortimentsbezogenen Einkommenselastizitaten beriicksichtigt.

3.2 Das Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Gran-

see

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial® in der Stadt Gransee belauft sich im Jahre
2005 auf ca. 24,9 Mio. €; davon entfallen ca. 10,0 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel
und ca. 14,9 Mio. € auf Konsumguter (vgl. Tabelle 7). In dem dariber hinaus zum Ver-
flechtungsgebiet zahlenden Bereichen des Amtes Gransee (Zone Il) steht ein Kaufkraftpo-
tenzial von ca. 14,3 Mio. € zur Verfigung. Damit liegt das Kaufkraftpotenzial im gesamten
Einzugsbereich des Granseer Einzelhandels bei ca. 39,2 Mio. €.

GMA-Berechnungen auf Basis von Angaben des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden

Die GfK, Nurnberg, ermittelt auf der Grundlage der Lohn- und Einkommensstatistiken
das Kaufkraftniveau fir Stadte und Gemeinden sowie Kreise bezogen auf die Kaufkraft
im gesamten Bundesgebiet (Stand: 2005).

ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.
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Differenziert nach Bedarfsbereichen entfallen

. ca. 19,3 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf (= ca. 49 %)
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege sowie Blumen, Pflan-

zen, zoologischer Bedarf),

. ca. 6,9 Mio. € auf den mittelfristigen Bedarf (= ca. 18 %)
(Bucher, Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung, Schu-
he, Sport),

" ca. 12,9 Mio. € auf den langfristigen Bedarf (= ca. 33 %)
(Elektrowaren, Hausrat, Mdbel, Einrichtung, sonstiger Einzelhandel).

Tabelle 7: Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Verflechtungsgebiet
im Jahre 2005

Gebiet Stadt Gransee | Amt Gransee Zone | + I
Zone | Zone ll

Sortiment/Warengruppe in Mio. €

Lebensmittel, Getranke 6,1 3,5 9,6
Brot- und Backwaren 1,4 0,8 2,2
Fleisch- und Wurstwaren 2,5 1.4 3,9
Nahrungs- und Genussmittel 10,0 5,7 15,7
Drogerie-, Parfimeriewaren 0,8 0,4 1,2
Apotheken-, Sanitatswaren 1,1 0,7 1,8
Gesundheit, Kérperpflege 1,9 1,1 3,0
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 0,4 0,2 0,6
Biicher, Schreib- und Spielwaren 1,1 0,6 1,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 3,3 1,9 5,2
Fortsetzung néchste Seite

Einwohnerzahl x Pro-Kopf-Ausgabe x Kaufkraftkoeffizient

32



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gransee GNIA’

Gebiet Stadt Gransee | Amt Gransee Zone | + I

Zone | Zone ll
Sortiment/Warengruppe in Mio. €
Elektrowaren 21 1,2 3,3
Hausrat, Mébel, Einrichtung 2,9 1,7 4.6
sonstiger Einzelhandel 3,2 1,8 5,0
Konsumgiiter 14,9 8,5 23,4
Einzelhandelswaren gesamt 24,9 14,2 39,1

Quelle: GMA-Berechnungen unter Beachtung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten und sortimentsspe-
zifischer Einkommenselastizitaten
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1.

Die Einzelhandelsstruktur der Stadt Gransee

Die Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Zum Zeitpunkt der Erhebung (Marz 2006) wurde in der Stadt Gransee folgender Einzel-

handelsbestand ermittelt:

63 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks,
eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 11.955 m? und

ein Bruttoumsatz von ca. 33,3 Mio. €.

Die Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten fir die Stadt Gransee lasst sich der Ta-

belle 8 enthnehmen, wobei folgende Untersuchungsspezifika zu berticksichtigen sind:

Die Betriebe wurden nach dem Umsatzschwerpunkt zugeordnet, sofern unter-

schiedliche Sortimente gefiihrt werden.

Die Verkaufsflache wurde von den Befragten angegeben, ansonsten wurde die
Verkaufsflache von GMA-Mitarbeitern durch Inaugenscheinnahme eingeschatzt.

Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe, die nicht befragt werden konnten,
wurde auf Basis durchschnittlicher Betriebskennziffern (z.B. Flachenproduktivi-
tatswerte) eingeschatzt, wobei neben Erhebungsdaten aus der Stadt Gransee
GMA-Erfahrungswerte aus zahlreichen Befragungen des Einzelhandels in den al-

ten und neuen Bundeslandern zugrunde gelegt wurden.

Fur die Einzelhandelsausstattung nach Warengruppen sind folgende Ergebnisse festzu-

halten:’

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von 20 Betrieben (= ca. 32 %
der ansassigen Betriebe) auf ca. 31 % der Gesamtverkaufsflache ca. 52 % des

Einzelhandelsumsatzes der Stadt Gransee erzielt. Die Betriebsstruktur weist eine

Die Abteilungen von Mehrbrachenunternehmen (z.B. Verbrauchermarkt, Warenhaus)
werden in der nachfolgenden Kommentierung nicht beriicksichtigt.
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Mischung aus kleinstrukturierten Betrieben, einem (kleineren) Supermarkt und drei
Discountern auf. Zu den kleinstrukturierten Anbietern zahlen kleinere Spezialan-
bieter (Obst / Gemise, Reform- / Biowaren) und Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (Backer, Metzger). Auch die Getrankemarkte und Tankstellenshops wurden

Auf Grund ihres Angebotsschwerpunktes in dieser Warengruppe eingeordnet.’

. Den Sparten Gesundheit, Kérperpflege und Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf sind ca. 14 % der Betriebe mit einem Verkaufsflachenanteil von ca. 8 %
und einem Umsatzanteil von ca. 13 % zuzuordnen. Im Vergleich der Warengrup-
pen weisen die Betriebe eine kleinteilige Struktur auf, die in erster Linie durch Dro-
geriemarkte, Apotheken und Blumengeschéafte gekennzeichnet ist. Ein Anbieter
mit einem Umsatzschwerpunkt im zoologischen Bedarf fehlt bislang in Gransee.

. Die Bereiche Biicher, Schreib- und Spielwaren und Bekleidung, Schuhe, Sport
sind ebenfalls durch kleinstrukturierte Betriebe (ca. 19 % der Betriebe, ca. 10 %
der Verkaufsflache und ca. 8 % des Umsatzes) mit hoher Spezialisierung gepragt.
Die Fachgeschéfte zeigen eine insgesamt eher unterdurchschnittliche Leistungs-
fahigkeit.

. Im Angebot des langfristigen Bedarfsbereiches sind die Elektrowaren und die
Warengruppe Hausrat, Einrichtung, Mébel mit einer hohen Flachenausstattung
(ca. 14 % der Betriebe, ca. 35 % der Verkaufsflache und ca. 16 % des Umsatzes)
enthalten. Die Einzelhandelsstruktur wird durch einen grof3flachigen Mébelanbieter

und kleinflachige spezialisierte Fachgeschafte mit geringer Leistungsfahigkeit ge-
pragt.

. Auf die sonstigen, Uberwiegend dem langfristigen Bedarf zugeordneten Sorti-
mente entfallen ca. 21 % der Betriebe, ca. 16 % der Verkaufsflache und ca. 11 %
des Umsatzes. Als flachenstarke Betriebstypen mit vergleichsweise geringer
Raumleistung sind in dieser Sparte eine Baustoffhandlung, eine Landhandelsver-
tretung und ein Anbieter von u. a. Wasserbetten und Whirlpools festzuhalten. Eine

Der Handel mit Mineraldlerzeugnissen wird hingegen nicht in die Berechnungen einbezo-
gen, da er nicht zum Einzelhandel i. e. S. zahlt. Der Hofverkauf landwirtschaftlicher Pro-
dukte wurde dann einbezogen, wenn eine lberdachte Verkaufsflache regelmaRig geoff-
net ist.
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Spezialisierung ist in den Sortimenten Foto, Optik sowie Uhren, Schmuck gege-

ben.
Tabelle 8: Die Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten
Einzelhandelsausstattung Anzal?l der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe
Sortiment/Warengruppe abs. in % in m? in % in Mio. € in%
Lebensmittel, Getranke 12 3.485 16,1
Brot-, Back-, Fleisch- und 8 215 1.3
Wurstwaren
Nahrungs- und Genussmittel 20 31,7 3.700 30,9 17,4 52,3
Gesundheit, Kérperpflege /
Blumen, Pflanzen, zoologi- 9 14,3 930 7,8 4,4 13,2
scher Bedarf
Biicher, Schreib- und Spiel-
waren / Bekleidung, Schuhe, 12 19,0 1.215 10,2 2,6 7,8
Sport
EIektr_ow_aren | Hausrat, Mo6- 9 14,3 4.185 35,0 5,3 15,9
bel, Einrichtung
Sonstiger Einzelhandel 13 20,6 1.925 16,1 3,6 10,8
Konsumgiiter 43 68,3 8.255 69,1 15,9 47,7
Einzelhandelswaren gesamt 63 100,0 11.955 100,0 33,3 100,0
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Marz 2006

2, Die Verteilung groBRflachiger Einzelhandelsbetriebe

Die grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe kénnen - je nach sortimentspolitischer Ausrich-
tung und Standortlage - Magnetfunktionen fir den kleinstrukturierten Facheinzelhandel
Ubernehmen. Dem grol¥flachigen Einzelhandel werden nach neuer Rechtsprechung (Ur-
teil des BVerwG vom 24.11.2005) Betriebe zugeordnet, die eine Verkaufsflache von je-
weils mindestens 800 m? aufweisen. Da die GMA-eigenen Vergleichsdaten noch auf der

bis November 2005 geltenden Grolflachigkeitsabgrenzung von mindestens 700 m? Ver-
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kaufsflache basieren, wird eine Gegenlberstellung von Werten aus Vergleichsstadten mit
dieser Abgrenzung vorgenommen. Zudem werden Einzelhandelsbetriebe, die unter der
Grol¥flachigkeitsschwelle von 800 m? bzw. knapp unter der bis November 2005 geltenden
Grol¥flachigkeitsschwelle von 700 m? Verkaufsflache liegen, aber auf Grund der kleinteili-
gen stadtebaulichen Situation in der Kernstadt Gransee betrachtliche Umsatze binden, in

das Einzelhandelskonzept eingestellt.

Auf den Einzelhandel mit mehr als ca. 670 m? Verkaufsflache entfallen in Gransee insge-
samt ca. 8 % der Betriebe (= 5 Betriebe) mit einem Verkaufsflachenanteil von ca. 49 % (=
5.850 m?) und einem Umsatzanteil von ca. 49 % (= 16,2 Mio. €), so dass im interkommu-
nalen Vergleich eine Gberdurchschnittliche Bedeutung der Grof3betriebe im gesamtstadti-
schen Kontext festzustellen ist.

Tabelle 9: Struktur der gréReren und groRflichigen Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Gransee
Anzahl der Betriebe nach Betriebstypen*
Uberwiegend nahversorgungs- / FGIFM™
zentrenrelevante Sortimente mit liber- Betriebe
. wiegend mit ca.
Ortsteil . Gesamt
Lebens- | Waren- Fach nicht Gesamt | 670 - 799
mittel- haus, ach"gil'e- zentrenre- m? VK
einzel- | (Textil) | ¢! r:at;kt levanten
handel | Kaufhaus Sortimen-
ten
Gransee ) ) 1 1 2 3 5
gesamt
* Betriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache
bl SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt, Lebensmittelsupermarkt, -Discountmarkt
ek Fachgeschéft, -markt
Quelle:  GMA-Bestandserhebung, Januar 2006

Von diesen Einzelhandelsbetrieben befindet sich derzeit kein Betrieb innerhalb der
Stadtmauer, nur ein Lebensmittelbetrieb ist einer Randlage des historischen Stadtkerns
zuzuordnen.! Ein Betrieb liegt knapp unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit, die
durch die neue Rechtsprechung bei ca. 800 m? Verkaufsflache anzusetzen ist (Aldi).

vgl. Karte 3: GroR¥flachige und gréRere Einzelhandelsbetriebe
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Karte 3: GroBere und groBflachige Einzelhandelsbetriebe

AR
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. SB-Warenhaus / VVerbrauchermarkt / Lebensmittelsupermarkt / -discountmarkt (< 800 m* Verkaufsflache)

(1) Penny, Templiner Stralte
(2) Aldi, Berliner Stralke

(3) Plus, Ruppiner Stralte

. Fachgeschaft/-markt mit Gberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten (= 800 m? Verkaufsflache)

(4) Thomas Philipps Sonderposten, Templiner Strale
O Fachgeschaft /-markt mit iberwiegend nicht zentrenrelevanten Sortimenten

(5) Mabel Point, B 96 bzw. Oranienburger Stralle (= 800 m* Verkaufsflache)

Kartengrundlage: Openstreetmap

CC-BY-SA 2.0, gedndert Mai 2018,
Aussage unverandert

GMA-Darstellung 2007/2018
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IV. Bewertung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Gransee

1. Kennziffernvergleich

Die Bewertung des Einzelhandelsbestandes lasst sich anhand eines Vergleichs von Ver-
sorgungskennziffern und Leistungskennziffern vornehmen. Fir den Vergleich werden
Stadte herangezogen, die in punkto Ortsgrofie und Lage bzw. Wettbewerbssituation zu
benachbarten Mittel- und Oberzentren eine ahnliche Bedeutung wie Gransee haben. Alle

Daten stammen aus GMA-Untersuchungen, die sich auf Totalerhebungen stiitzen.

1.1 Versorgungskennziffern

Der Einzelhandel Gbernimmt einen wichtigen Teil der Versorgung der Bevélkerung. Zur
Bewertung werden die Bestandsdaten - bezogen auf die Einwohnerzahl der Stadt Gran-
see (vgl. Tabelle 10) - zunachst den Kennziffern ausgewahlter Vergleichsstadte gegen-

Ubergestellt.

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich lassen die Versorgungskennziffern eine tenden-
ziell durchschnittliche Betriebsstattenzahl und Verkaufsflachenausstattung erkennen. Die
Vielzahl kleiner Betriebseinheiten kompensiert somit die gré3er dimensionierten Betriebs-

einheiten.

Bei den Konsumgitern zeigt der Vergleich ebenfalls eine durchschnittliche Ausstattung
hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und Verkaufsflachenausstattung.

In der Gesamtbetrachtung liegt die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Gransee und
der ausgewahlten Vergleichsstadte mit Ubergeordneten Versorgungsfunktionen ca. 1,8 -
1,9 m? / Einwohner um ca. ein Drittel tber dem Durchschnittswert aller Stadte in der Ein-
wohnerklasse 5.000 - 10.000 (1,4 m? / Einwohner). Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass
den meisten Stadten dieser GréRenordnung keine Uber die Stadtgrenzen hinausreichen-
den Versorgungsfunktionen zugeordnet sind. Insofern ist auch aus dieser Ausstattung
auch die Schlussfolgerung abzuleiten, dass sich die Bewohner des Amtes in starkem Ma-

Re in der Stadt Gransee versorgen.
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Tabelle 10:

Vergleich ausgewahlter Versorgungskennziffern des Einzelhandels

Anzahl der Betriebe
je 1.000 Einwohner

Verkaufsflache
in m? je 1.000 Einwohner

Stadt/Gemeinde Nahrungs- Konsum- Einzel- |Nahrungs- Konsum- Einzel-
und Ge- iiter handel und Ge- iiter handel

nussmittel 9 gesamt | nussmittel 9 Gesamt

Gransee

(ca. 6.435 EW) 3.1 6,7 9,8 575 1.283 1.858

Querfurt

(ca. 9.420 EW) 5,9 8,4 14,3 570 1.680 2.250

Templin

(ca. 14.020 EW) 3,3 8,1 11,4 715 920 1.635

Torgelow

(ca. 11.460 EW) 29 6,8 9,7 670 1.110 1.780

Kirchlengern

(ca. 15.442 EW) 1,7 3,9 5,6 515 1.017 1.532

Straelen 2,8 538 8,6 510 1.245 1.755

(ca. 15.590 EW) ’ ’ ’ ' :

Rahden

(ca. 15.400 EW) 2,3 6,6 9,0 393 1.586 1.979

Durchschnitt der

Vergleichsstidte 3,2 6,6 9,8 562 1.260 1.822

Quelle:

GMA-Einzelhandelsuntersuchungen (Einwohnerzahlen zum Zeitpunkt der GMA-Untersuchung)

Trotzdem lasst der Vergleich der branchenbezogenen Verkaufsflachenausstattung zum

einen Angebotsstarken, zum anderen aber auch Rickschlisse auf Angebotsdefizite in

Gransee erkennen: Die Segmente

. Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf,

. Bekleidung, Schuhe, Sport und

= Elektrowaren

zeigen die Notwendigkeit von Angebotsergdnzungen.
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Abb. 4: Branchenbezogene Ausstattung im Vergleich (Verkaufsflache je 1.000
Einwohner)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf
Bucher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Mébel, Einrichtungsbedarf

sonstiger Einzelhandel

0 100 200 300 400 500 600 700
B GMA-Vergleich (Stadte 10 - 20 TEW) m Gransee

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Méarz 2006 und GMA-Standortforschung 2005

1.2 Leistungskennziffern

Die Leistungsfahigkeit des Granseer Einzelhandels kann auch anhand von Verkaufsfla-
chenproduktivititen eingeschatzt werden. Sie ermitteln sich aus dem Verhaltnis der
branchenbezogenen Umsatze und vorhandenen Verkaufsflachen (Umsatz in € / m? Ver-
kaufsflache). Gegenwartig werden demnach im Granseer Einzelhandel folgende Umséatze
je m? VK / Jahr erreicht:

. Nahrungs- und Genusmittel ca. € 4.700,- m?/VK
. Gesundheit, Kérperpflege, Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf ca. € 4.730,- m?/VK
. Bicher, Schreib- und Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport ca. € 2.140,- m¥VK
. Elektrowaren, Hausrat, Einrichtung, Mdbel ca. € 1.270,- m?/VK

. Sonstiger Einzelhandel ca. € 1.870,- m?/VK
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Die errechneten Produktivitdten kénnen im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel als
Uberdurchschnittlich, bei den Konsumgultern hingegen - mit Ausnahme der Warengruppe
Gesundheit, Kérperpflege und Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - als unterdurch-
schnittlich eingestuft werden.” Diese sind nicht ausschlieRlich auf eine mangelnde Leis-
tungsfahigkeit oder geringe Attraktivitat zurtickzufiihren, sondern dokumentieren z.T. auch
einen Uberbesatz an Verkaufsflachen und einen hohen Verkaufsflachenanteil von Be-
triebstypen mit geringer Flachenproduktivitat (z.B. Sonderpostenmarkte).

2, Kaufkraftbewegungen

21 Kaufkraftbewegungen der Stadt Gransee

Zur Berechnung der Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen werden die Umsatzwerte
(unbereinigte Umséatze) herangezogen und um den Umsatz, der mit auswartigen Kunden
erzielt wird, sowie um sortimentsfremde Umsatzanteile® bereinigt. Fir den Einzelhandel

der Stadt Gransee insgesamt stellt sich die Berechnung wie folgt dar:

ca. 33,3 Mio. € unbereinigter Umsatz
- ca. 17,4 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 15,9 Mio. € Umsatzanteil der Wohnbevélkerung der Stadt Gransee

(bereinigter Umsatz)

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindung wird der bereinigte Umsatz der Kaufkraft der Bevélke-
rung der Stadt Gransee gegenibergestellt:

ca. 15,9 Mio. € bereinigter Umsatz ca. 24,9 Mio. € Kaufkraft
= ca. 64 % Kaufkraftbindung

Fur den Vergleich werden Stadte herangezogen, die in punkto OrtsgréRe und Lage bzw.
Wettbewerbssituation zu benachbarten Mittel- und Oberzentren eine ahnliche Bedeutung
wie Gransee haben. Alle Daten stammen aus GMA-Untersuchungen, die sich auf Total-
erhebungen stitzen.

beispielsweise Umsatz mit Konsumgutern im Nahrungs- und Genussmitteleinzelhandel
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Der Einzelhandel in der Stadt Gransee bindet insgesamt ca. 64 % der vorhandenen Kauf-
kraft, d.h. ca. 36 % der Kaufkraft flieRen in andere Einkaufsorte ab. Mehr als die Halfte
des Einzelhandelsumsatzes in der Stadt Gransee wird mit auswartigen Kunden erzielt
(Kaufkraftzufluss).

Es ist somit festzuhalten, dass die Stadt Gransee unter Bericksichtigung der Wettbe-
werbswirkungen benachbarter Einkaufsstadte eine hohe Gbergemeindliche Versorgungs-
bedeutung besitzt.

Die Kaufkraftbewegungen fir die einzelnen Warengruppen sind Tabelle 10 zu entneh-

men.

Die héchsten Kaufkraftbindungsquoten werden in den Sortimenten des kurzfristigen Be-
darfs' (ca. 83 %) erreicht. Die Kaufkraftzufliisse von auRerhalb bewegen sich zwischen 45
und 65 % des Sortimentsumsatzes, so dass Gransee auch wichtige Funktionen fir die
Versorgung benachbarter Stadte und Gemeinden Ubernimmt.

2.2 Kaufkraftbewegungen im interkommunalen Vergleich

In der Gegenlberstellung der Kaufkraftbindung in Gransee mit Vergleichswerten aus an-
deren Stadten und Gemeinden (vgl. Tabelle 11) zeigt sich, dass die Kaufkraftbindungs-
quote im Nahrungs- und Genussmittelbereich ein durchschnittliches Niveau erreicht.
Hoéhere Werte werden derzeit nicht erreicht, da das Angebot derzeit nahezu ausschliel3-
lich von Discountern zur Verfigung gestellt wird, wahrend ein adaquat dimensionierter
Vollsortimenter fehit. Die Kaufkraftbindung im Lebensmittelsektor in Gransee ist daher aus
GMA-Sicht als in begrenztem Umfang steigerungsfahig zu bewerten.

Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit, Kérperpflege, Blumen, Pflan-
zen, zoologischer Bedarf
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Tabelle 11: Die Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen
Kaufkraftbindung in der | Kaufkraftabfluss aus der Kaufkraft-
i Stadt Gransee*** Stadt Gransee**** zufluss*****
Kauf!(raft in Umsatz_ Sortiments-
Mio. € (unberei-
Branche/Warengruppe Stadt nigt) umsatz in % des
. : in Mio. €** in O in © i
in Mio. € Kaufkraft in Mio. € Kaufkraft |™ Mio. € ments-
umsatzes

Nahrungs- und Genuss- 10,0 17,4 15,1 8,3 83 1,7 17 6,8 45
mittel

Gesundheit, Kérperpflege,

Blumen, Pflanzen, zoologi- 2,3 4.4 5,8 1,9 83 0,4 17 3,9 67
scher Bedarf

Bicher, Schreib- und Spiel-

waren, Bekleidung, Schuhe, 4.4 2,6 3,7 2,0 45 2,4 55 1,7 46
Sport

Elektrowaren, Hausrat, Ein- 5,0 5,3 5,1 2,3 46 2,7 54 2,8 55
richtung, Mdbel

sonstiger Einzelhandel 3,2 3,6 3,6 1,4 44 1,8 56 2,2 61
Konsumgiiter 14,9 15,9 18,2 7,6 51 7,3 49 10,6 58
Einzelhandel gesamt 24,9 33,3 33,3 15,9 64 9,0 36 17,4 52

* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt der Betriebe

> Umsatz von Mehrbranchenunternehmen (z.B. Discounter, Sonderpostenmarkt) wird auf Sortiment aufgeteilt

el Kaufkraft der Stadtbevélkerung, die im Einzelhandel des Stadtgebietes ausgegeben wird

x Kaufkraft der Stadtbevélkerung, die an Einkaufsplatze auRerhalb flief3t

*kkkk

Quelle: GMA-Berechnungen

Kaufkraft von Kunden auRerhalb des Stadtgebietes, die im Granseer Einzelhandel realisiert wird
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Im Konsumgiiterbereich ist die Kaufkraftbindungsquote in Gransee tendenziell unter-
durchschnittlich, wobei Unterschiede in den einzelnen Warengruppen zu berlicksichtigen
sind. Eine Erhéhung der Bindungsquote erfordert sowohl eine Veranderung der Sorti-
mentsstrukturen ansassiger Betriebe als auch eine gezielte Angebotserganzung durch
Verkaufsflachenerweiterungen ansassiger Unternehmen oder durch Ansiedlung zusatzli-

cher Anbieter.

Tabelle 12: Vergleich der Kaufkraftbindung des Einzelhandels

Kaufkraftbindung in % des Kaufkraftpotenzials

Stadt/Gemeinde Néhrungs-_und Konsumgiiter Einzelhandel

enussmittel Gesamt
Gransee 83 51 64
Querfurt 92 66 77
Templin 80 55 65
Torgelow 92 61 73
Kirchlengern 75 36 49
Straelen 75 43 54
Rahden 88 65 73
Etlgl;j(:tI;SChnitt der Vergleichs- 84 54 65
Quelle:  Berechnungen auf Basis von GMA-Einzelhandelsuntersuchungen

3. Stiadtebauliche Situation

31 Zentrenkonzept

Fir die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Gransee wird ein Zentren-
konzept vorgeschlagen, das nach versorgungsstrukturellen Einheiten differenziert ist. Da-
bei wird unterschieden in stadtebaulich integrierte Versorgungszentren und nicht integrier-
te Agglomerationsbereiche des Einzelhandels.
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Die Definition der stddtebaulich integrierten Versorgungszentren stitzt sich auf die
stadtraumlich-funktionale Einbindung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes
innerhalb eines liberschaubaren, fuBlaufig erlebbaren Lebensraumes der Ortsteil-
zentren. Fir die Ausweisung eines stadtebaulich integrierten Versorgungszentrums gel-

ten folgende Kriterien:

. Kompaktheit der Bebauung,

. stadtebauliche Identifikationswirkung der Baustruktur,

" Nutzungsdichte und -vielfalt des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes,

= Konzentration der zentral6rtlich bedeutsamen Versorgungseinrichtungen in einem

fulaufig erlebbaren Bereich (Nachbarschaftsidee),

. Schwerpunktbildung des Einzelhandels in punkto Betriebsbesatz, Verkaufsflachen-
bestand und Umsatztatigkeit,

. funktionsfahige Einbindung in das Netz des fulllaufigen Verkehrs, des motorisier-

ten Individualverkehrs sowie des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

In Ergénzung zu den stadtebaulich integrierten Versorgungszentren werden gutachterli-
cherseits dezentrale Einzelhandelsagglomerationen in das Zentrenkonzept einbezo-
gen, die Auf Grund ihrer Angebotsbiindelung und -verdichtung die Kriterien eines Ein-
zelhandelsschwerpunktes erfllllen. Sie Ubernehmen wichtige Ergdnzungsfunktionen zu
den stadtebaulich integrierten Versorgungszentren, indem insbesondere grol¥flachige Be-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorgehalten werden, die aus stadtebauli-
chen, verkehrlichen und betriebswirtschaftlichen Griinden nicht in stadtebaulich integrierte
Versorgungszentren eingebunden werden kénnen. Es handelt sich dabei Uberwiegend um

Standorte, die dem Pkw-orientierten Zieleinkauf (,one stop-shopping“) gewidmet sind.

Sowohl fir die Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren als auch
der dezentralen Einzelhandelsagglomerationen gilt das Kriterium der Angebotsverdich-
tung und -ergdanzung. Die rdaumliche Zusammenfassung von Einzelhandelsbetrieben
unterschiedlicher Grélien, Betriebstypen und Sortimente erzeugt Kopplungseffekte, in-
dem Einkaufsvorgange in benachbarten Einkaufsstatten miteinander kombiniert werden.
Die sog. Verbundeffekte raumlich-funktional miteinander korrespondierender Einzelhan-
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delsbetriebe ermdéglichen es kleinstrukturierten Einzelhandelsfachgeschéaften, an der Fre-
quenz- und Attraktionswirkung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zu partizipieren. Dem-
geman bilden die Kopplungseffekte eine wesentliche Grundlage fiir die Funktionalitat und
Wirtschaftskraft stadtebaulich integrierter Versorgungszentren, wohingegen grof3flachige
Betriebstypen des Einzelhandels Auf Grund ihrer Angebotsvielfalt und / oder des Be-
kanntheitsgrades des Unternehmens u. a. auch in dezentralen Solitarlagen ausreichende

Besucherfrequenzen auf sich ziehen kénnen.

Unter Einbeziehung der Siedlungsstruktur der Stadt Gransee wird eine Differenzierung

der Versorgungsstruktur nach zwei Kategorien zugrunde gelegt:

integriertes * stadtebaulich integrierte Geschéftslage
Versorgungszentrum  * Uberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevante Waren
und Dienstleistungen
* stadtbezogenes Einzugsgebiet, teilweise dariber hinausrei-
chend
* Mindeststandard: 5 Betriebe / 1.000 m? Verkaufsflache
* davon: 1 Lebensmittel-SB-Markt (mdglichst Vollsortimenter)

Dezentrale Agglo-
merationsstandorte * auf wenige Branchen des grofl¥flachigen Einzelhandels spezia-
lisierte dezentrale Geschaftslage
* stadtebaulich nicht integriert
* gesamtstadtisches, z. T. Ubergemeindliches Einzugsgebiet
* Waren und Dienstleistungen in verschiedenen Bedarfsberei-
chen
* Mindeststandard: 5 Betriebe / 3.000 m? Verkaufsflache.

Im Hinblick auf 6konomisch und stadtebaulich tragfahige Versorgungsstrukturen wird un-
ter Berlicksichtigung der StadtgréRe und Siedlungsstruktur der Stadt Gransee als Unter-
grenze fur die Weiterentwicklung von stadtebaulich integrierten Versorgungszentren eine
Mindestzahl von 5 Betrieben und eine Mindestflache von 1.000 m? Verkaufsflache, gleich-
bedeutend ca. 1.700 m? Geschossflache, angesetzt. Unterhalb dieser Schwellenwerte
sind die Mindeststandards fir funktionsfahige Nahversorgungsstrukturen aus gutachterli-
cher Sicht nicht gewahrleistet. Weitere Differenzierungen, wie z.B. die Untergliederung der
integrierten Versorgungszentren in die Hierarchiestufen A- und B-Zentren, sind auf Grund
der StadtgréfRe nicht zu empfehlen.
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Tabelle 13: Zentrenstruktur in der Stadt Gransee

Versorgungszentrum (VZ) Anzahl der Verkaufsflache Umsatz in
. . 2 .
dezentrale Agglomeration (D) Betriebe inm Mio. €
VZ Historischer Stadtkern 42 3.605 11,8
dezentrale Agglomerationen - - -
bestehende VZ/D in der Stadt Gransee 42 3.605 11,8
gesamt
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Méarz 2006

In der Stadt Gransee pragt eine Einzelhandelsagglomeration an einem stadtebaulich in-
tegrierten Standort - der Bereich des historischen Stadtkerns innerhalb der Stadtmauer -
die Versorgungsbedeutung fur das Umland (vgl. Tabelle 13). Einzelhandelsagglomeratio-
nen an nicht integrierten (= dezentralen) Standorten im Sinne der vorgenannten Definition

liegen in der Stadt Gransee derzeit nicht vor.

Nach der Ermittlung der 6konomischen Potenziale fir eine Umsatz- und Verkaufsflachen-
entwicklung bis 2015 ware dann zu prifen, ob die Voraussetzungen fir die Ausweitung
bestehender, noch nicht den Mindeststandards gentigender Geschéftsbereiche gegeben
sind bzw. die Notwendigkeit besteht, weitere Geschaftslagen zu erganzen.

3.2  Versorgungszentrum Historischer Stadtkern

3.2.1 Einzelhandelssausstattung

Das Versorgungszentrum Historischer Stadtkern bildet den gréf3ten zusammenhangen-
den, stadtebaulich integrierten Einkaufsbereich der Stadt Gransee, der in Bezug auf die
Zahl der Betriebe, die Sortimentsschwerpunkte und die Ausstrahlungskraft die zentralen
Versorgungsfunktionen wahrnimmt. Insgesamt ist eine Zentrenorientierung von ca. 67 %
der Betriebe, ca. 30 % der Verkaufsflache und ca. 35 % der Umsatzleistung zu verzeich-

nen.
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Das Angebot im integrierten Versorgungszentrum verteilt sich relativ gleichmafig auf die
kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen Bedarfsgruppen. Etwa die Halfte der Betriebe
des kurzfristigen Bedarfs und zwei Drittel der Betriebe des langfristigen Bedarfs sind dem
Versorgungszentrum Historischer Stadtkern zugeordnet. Dass sich nur ca. 23 % bzw. 22
% der diesbeziglichen Verkaufsflachen im Versorgungszentrum Historischer Stadtkern
befinden, ist damit zu erklaren, dass die grofRflachigen Betriebe dieser Bedarfsgruppen
aulBerhalb des Versorgungszentrums liegen. Mit nur einem Supermarkt mit weniger als
400 m? Verkaufsflache ist die Ausstattung im Sortimentsbereich Lebensmittel als ausbau-

fahig zu bewerten.

Tabelle 14: Die Einzelhandelsausstattung im Versorgungszentrum Historischer

Stadtkern
Einzelhandelsausstattung Anzal?l der Verkaufsflache Umsatz

Betriebe

Sortiment/Warengruppe abs. in% in m2 in% |inMio.€| in%

Nahrungs- und Genussmittel,

Gesundheit, Kérperpflege, Blu-

men, Pflanzen, zoologischer

Bedarf

Kurzfristiger Bedarf 15 52 1.075 23 6,0 28

Bucher, Schreib- und Spielwa-

ren, Bekleidung, Schuhe, Sport

Mittelfristiger Bedarf 12 100 1.215 100 2,6 100

Elektrowaren, Hausrat, Mébel,

Einrichtung, Sonstiger Einzel-

handel

Langfristiger Bedarf 15 68 1.315 22 3,2 36

Einzelhandelswaren gesamt 42 67 3.605 30 11,8 35

* der Gesamtausstattung der Stadt Gransee

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2006

Im Bereich des mittelfristigen Bedarfs befinden sich samtliche Betriebe dieser Bedarfs-
gruppe der Stadt Gransee innerhalb des Versorgungszentrums Historischer Stadtkern.

Dies verdeutlicht, dass das Versorgungszentrum Historischer Stadtkern derzeit eine tber-
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geordnete Funktion im Rahmen des mittelfristigen Bedarfs tbernimmt. Allerdings finden
sich im historischen Stadtkern derzeit keine Anbieter von zoologischen Bedarf und Sport-

artikeln.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb liegt bei ca. 86 m? (Durchschnitt im Stadt-
gebiet: ca. 190 m? Verkaufsflache / Betrieb), so dass eine hohe Konzentration der klein
strukturierten Betriebe auf das Versorgungszentrum Historischer Stadtkern festzustellen
ist. Die Werte (ca. 30 % der Verkaufsflache und ca. 35 % des Umsatzes) lassen zudem
auf Anbieter mit relativ niedrigen Umsatzanteilen im historischen Stadtkern schlief3en.

Die Verteilung macht deutlich, dass das Einzelhandelsangebot im Stadtgebiet Gransee
Uberwiegend aullerhalb der Stadtmauer vorgehalten wird. Da weder weitere integrierte
Versorgungslagen noch dezentrale Agglomerationen vorliegen, die den Mindeststandards
genigen, ist eine zersplitterte raumliche Struktur des Einzelhandels in Gransee festzuhal-
ten, die den Marktauftritt und damit die Wettbewerbsfahigkeit der Einkaufsstadt negativ
beeinflusst. Nur mit einem konzentrierten Einzelhandelsangebot, das durch weitere fre-
quenzférdernde Dienstleistungsangebote ergénzt wird, kann es gelingen, die Versor-

gungsfunktion in Gransee mittelfristig zu festigen.

3.2.2 Stadtebauliche Situation

Zur Uberpriifung der Standortsituation des Einzelhandels im integrierten Versorgungs-
zentrum wurde im Rahmen der vorliegenden Untersuchung eine parzellenscharfe Analyse
der Nutzungsstruktur des integrierten Versorgungszentrums durchgefihrt. Als wesentli-
ches Ergebnis ist festzuhalten, dass der historische Stadtkern in Gransee unter den As-
pekten der Angebotsvielfalt, des Angebotsniveaus und der daraus resultierenden zentral-
ortlichen Ausstrahlung tUber eine hohe Bedeutung fur die gesamtstadtische Einzelhan-
delsstruktur verfugt. Den dezentral gelegenen, gréReren und grofRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben (z.B. im Bereich Templiner Straf3e) kommt hingegen eine Ergénzungsfunk-
tion zu dem Einzelhandel im historischen Stadtkern zu. Der historische Stadtkern stellt
darUber hinaus auch den Kristallisationspunkt der 6ffentlichen Verwaltung der Gesamt-
stadt dar, wohingegen sich die soziale Infrastruktur weitgehend auf}erhalb des histori-

schen Stadtkerns befindet.
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Unter Berlicksichtigung stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Prifkriterien ist das

integrierte Versorgungszentrum der Stadt Gransee wie folgt zu bewerten:’

. Unter dem Aspekt der Kompaktheit und Nutzungsdichte umfasst das integrierte
Versorgungszentrum den Bereich des historischen Stadtkerns innerhalb der
Stadtmauer. Als Hauptgeschéaftsbereich fungieren die Rudolf-Breitscheid-Stralie,
der Kirchplatz und der Schinkelplatz. Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtun-
gen befinden sich im verstarkten Mal3e an den Randbereichen der Geschaftszone
innerhalb der Stadtmauer.

. Als Charakteristika des historischen Stadtkerns ist die bandartige, teilweise weit
aufgefacherte Einzelhandels- / Dienstleistungsstruktur entlang der Rudolf-Breit-
scheid-Stralle anzufiihren, so dass das Grundgeriist des historischen Stadtkerns
durch eine axiale Ausrichtung des Geschéftsbesatzes entlang einer Ost-West-
Achse durch den historischen Stadtkern charakterisiert wird.

. Das integrierte Versorgungszentrum weist bemerkenswerte stadtebauliche Poten-
ziale auf Grund des historischen Stadtkerns auf. Insgesamt vermittelt der bereits
sanierte Bereich des integrierten Versorgungszentrums daher ein dullerst attrakti-
ves Erscheinungsbild und bietet insgesamt ein hohes Mal} an Aufenthaltsqualitat,
das Flanieren anregt. Die sanierte Substanz von Hausern und Strallenziigen be-
findet sich in einem sehr guten Zustand. Es entfaltet sich der typische Charme von
historisch gewachsenen Stadtkernen. Fir den Einzelhandel ergeben sich hieraus
attraktive Rahmenbedingungen, wenn auch dieser Situation die sehr kleinteilige

Struktur des Einzelhandels in der Stadt Gransee geschuldet ist.

. Neben dem geschlossenen barocken Stadtgrundriss verfigt der historische Stadt-
kern Uber ein gitterformiges Strallennetz mit traufstandiger Randbebauung.

= Die Ausstrahlungskraft des historischen Stadtkerns wird weiterhin durch die enge
Nachbarschaft von Einzelhandelsbetrieben und ergéanzenden o&ffentlichen und pri-
vaten Versorgungseinrichtungen bestimmt. Frequenzférdernd fungieren dabei zu-

dem die 6ffentliche Einrichtungen Rathaus und Kirche in diesem Bereich.

vgl. Karte 4: Nutzungsstruktur Versorgungszentrum Historischer Stadtkern
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. Die Flachenstruktur des Einzelhandelsbesatzes im integrierten Versorgungszent-
rum dokumentiert, dass es offenbar in den letzten Jahrzehnten nicht gelungen ist,
gréBere bzw. groRflachige Einzelhandelsbetriebe' in die gewachsene Baustruktur
des historischen Stadtkerns einzufiigen. Stattdessen wurde am ca. 1,2 km entfern-
ten Standort Templiner Strale ein Ergdnzungsstandort mit groReren Geschéfts-
einheiten ausgebaut, der auf Grund seiner Lage und rdumlichen Zuordnung kei-
nen wirtschaftlichen Leistungsaustausch mit dem Geschafts- und Dienstleistungs-
besatz des engeren Stadtkerns auslést. Auch vom néher zum historischen Stadt-
kern gelegenen Standort Ruppiner Stral’e mit einem Lebensmitteldiscountmarkt
sowie zwei Betrieben des Lebensmittelhandwerks sind keine erheblichen Ver-
bundeffekte mit dem integrierten Versorgungszentrum zu erwarten. Allerdings ist
dieser Standortbereich auf Grund seiner Nahe weitaus eher geeignet als entlege-
nere, solche Verbundwirkungen perspektivisch aufzubauen (vgl. nachfolgende
Ausfuhrungen).

. Die durchschnittliche BetriebsgréRe in diesem Bereich liegt bei ca. 86 m? Ver-
kaufsflache pro Betrieb, wahrend die Betriebe aul3erhalb der Stadtmauer ca. 398
m? Verkaufsflache im Durchschnitt aufweisen. Die kleinste Betriebseinheit inner-
halb der Stadtmauer umfasst dabei ca. 20 m?, die gréf3te ca. 270 m? Verkaufsfla-

che.

. Unter siedlungsstrukturellen Aspekten ist positiv zu vermerken, dass dem integrier-
ten Versorgungszentrum weitldufige Wohnsiedlungsflachen zugeordnet sind, so
dass grundsatzlich positive Standortvoraussetzungen fir die Frequentierung des
integrierten Versorgungszentrums gegeben sind. Ein Grofteil der im Stadtgebiet
ansassigen Bevolkerung ist in der Lage, mit zumutbarem Zeitaufwand zu Ful} oder
mit dem Fahrrad die Geschéafts- und Dienstleistungsnutzungen des integrierten

Versorgungszentrums zu erreichen.

. Innerhalb des gutachterlicherseits abgegrenzten Geschafts- und Dienstleistungs-
zentrums des integrierten Versorgungszentrums wurden zum Zeitpunkt der Stadt-
begehung (Stand: Marz 2006) insgesamt 16 leer stehende Ladeneinheiten festge-
stellt. Im Verhéaltnis zu den im integrierten Versorgungszentrum ansassigen 42

groRflachige Betriebe sind gemal BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 zur GrofRflachigkeit von
Einzelhandelsbetrieben It. § 11 Abs. 3 BauNVO Betriebe ab ca. 800 m? Verkaufsflache.
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Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetrieben errechnet sich eine Leerstandsquo-
te von ca. 38 %, die erheblich Gber dem Durchschnittswert vergleichbarer Ein-
kaufsstadte liegt." Fur die Bewertung der Leerstande ist zu beriicksichtigen, dass
es sich teilweise um kleinstrukturierte und ungiinstig zugeschnittene Ladeneinhei-
ten handelt und teilweise Uberalterte Baustrukturen vorliegen. Insofern sollte im
Rahmen einer Einzelfallbewertung gepruft werden, fir welche Nutzungsarten die
leer stehenden Objekte infrage kommen.

= Im Rahmen der gutachterlichen Stadtbegehungen wurden auch Fehlnutzungen
des integrierten Versorgungszentrums erfasst. Die Fehlnutzungen beziehen sich
u.a. auf den Ersatz von Einzelhandelsnutzungen in Erdgeschossen durch Dienst-
leister, wie z.B. freie Berufe. Da die vorgenannten Nutzungen im Allgemeinen Uber
keine attraktiv gestalteten Schaufensteranlagen verfiigen, leisten sie auch keinen
Beitrag zur Belebung bzw. zur gestalterischen Aufwertung des Stadtkerns.

. Zu den verkehrlichen Rahmenbedingungen des integrierten Versorgungszentrums
von Gransee ist anzufiihren, dass mit der Bundesstralle 96 eine stadtkernnahe
Anbindung an das Fernstral’ennetz gegeben ist. Die eingeleitete verkehrsberuhi-
gende Umgestaltung der Rudolf-Breitscheid-Stralle wird nach gutachterlicher Ein-
schatzung eine deutliche Aufwertung der Standort- und Wohnsituation im integrier-

ten Versorgungszentrum bewirken.

Das integrierte Versorgungszentrum von Gransee verfigt Uber einen mal3geblich durch
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe gepragten Schwerpunkt mit erheblichem stad-
tebaulichem Potenzial, das grundsatzlich giinstige Rahmenbedingungen fir die Weiter-

entwicklung der Versorgungsfunktionen des integrierten Versorgungszentrums bietet.

Auf Grund seiner geschichtlich bedingten Kleinteiligkeit der Flachenparzellierung und der
z.T. starken Uberalterung der Baustruktur liegen jedoch auch problematische Rahmenbe-
dingungen fur die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur im integrierten Versor-
gungszentrum Historischer Stadtkern vor. Die festgestellten Strukturmangel betreffen so-
wohl die Standortgliederung im Einzelhandelsbesatz in Bezug auf gréfiere Betriebstypen

Nach GMA-Recherchen liegt die durchschnittliche Leerstandsquote ,gesunder* innerstadti-
scher Versorgungszentren bei etwa 5 - 8 %.
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und die unzureichende raumliche Konzentration des Einzelhandels- und Dienstleistungs-
besatzes als auch das unattraktive werbliche Erscheinungsbild bei einer Reihe von Ein-

zelhandels- und Dienstleistungsbetrieben.

Aus der Standortanalyse ist abzuleiten, dass ein umfassendes Erneuerungskonzept er-
forderlich ist, das sowonhl die verkehrlichen, einzelhandelsbezogenen als auch stadtgestal-
terischen Bedingungen im integrierten Versorgungszentrum verbessert. Hierzu erhalt die
bauleitplanerische Steuerung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung eine Schlisselrolle
fur Entwicklungsimpulse auf die stadtebauliche Erneuerung des Stadtkerns, so dass der
Stadt Gransee eine sorgfaltige Abwagung der Standortentwicklung insbesondere fir grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe empfohlen wird.

3.3 Standortbereich Ruppiner StraRe (Plus-Standort)

Aulerhalb, aber angrenzend an die westliche Stadtmauer bzw. das Ruppiner Tor liegt der
Standortbereich Ruppiner Strale, der derzeit durch einen Plus-Discounter mit Konzessio-
naren belegt wird." Erreichbarkeit und Stellplatzsituation sind positiv zu wiirdigen. Beein-
trachtigungen im Erscheinungsbild und damit Marktauftritt dieses Standortverbundes er-
geben sich aus dem Leerstand einer ehemaligen Kaufhalle im rickwartigen Teil des Are-
als. Dieser birgt aber auch Potenziale zur Angebotserganzung und damit Aufwertung des
Standortbereichs.

3.4  Sonstige Einzelhandelslagen im Stadtgebiet

In der Stadt Gransee erfillt nur das integrierte Versorgungszentrum Historischer Stadt-
kern die o. g. Kriterien eines Versorgungszentrums. Einzelhandelsagglomerationen an
nicht integrierten Standorten, die die aufgezeigten Kriterien eines Versorgungszentrums
erfllen, liegen in der Stadt Gransee nicht vor. Allerdings bestehen in der Stadt Gransee

Differenzierte Darstellungen von Verkaufsflache und Umsatztatigkeit sind aus Daten-
schutzgriinden nicht méglich.
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mehrere Standorte, bei denen derzeit die Kriterien der Angebotsverdichtung und -ergan-

zung noch nicht zutreffen. Hierbei handelt es sich um folgende Bereiche:

. Templiner StraBe, der trotz einer Uber ca. 3.000 m? Verkaufsflache hinausrei-
chende Ausstattung mit nur vier Betrieben (Sonderpostenmarkt Thomas Philipps,
Lebensmitteldiscountmarkt Penny, Drogeriemarkt Schlecker und ein Getranke-
markt) an einem dezentralen Standort die genannten Mindeststandards hinsicht-
lich der Zahl der Betriebe nicht erfiillt;

. Meseberger Weg mit einem Baustoffhandel, einem Blumengeschaft und einem

Hofhandel in einem dezentralen Standortbereich;

. Berliner StraBe als dezentraler Solitarstandort des knapp unter der Schwelle der

Grol¥flachigkeit liegenden Lebensmitteldiscountmarktes Aldi;

. Oranienburger StraBe mit einem grof3flachigen Mdébelanbieter in einem dezentra-

len Standort (Margaretenhof).

Mit den o. g. Standortbereichen liegen vier dezentrale Standortbereiche in der Stadt
Gransee vor, die Uber ein grolieres Einzelhandelsangebot verfiigen, die Kriterien zur Ab-
grenzung eines Agglomerationsbereichs jedoch nicht erfullen. Die Schwellenwerte wurden
in Abschnitt 3.1 benannt. Nach der Ermittlung des ékonomischen Spielraums bezliglich
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung ist zu prifen, inwieweit ein zuklnftiger Ausbau

dieser Standortbereiche sinnvoll ist.

4, Der Einzelhandelsstandort Gransee aus Sicht der Einzelhandler

4.1 Beschiftigtenstruktur

Von den 63 in Gransee ansassigen Einzelhandelsbetrieben wurden 35 Betriebe (= ca. 56
%) durch GMA-Mitarbeiter persénlich befragt. Der Mitarbeiterstamm dieser Betriebe be-
lauft sich auf insgesamt 104 Arbeitskrafte. Die Beschaftigungsstruktur - Mehrnennungen
maoglich - weist 68 % (71) Vollzeitangestellte, 18 % (19) Teilzeitkrafte, und 10 % (10) Aus-
hilfen aus. Die antwortenden Einzelh&ndler bilden dartber hinaus in 4 Fallen aus (vgl.
Abb. 5).
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Abb. 5: Beschaftigte nach Art des Beschaftigungsverhiltnisses

Aushilfen
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Auszubildende
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Teilzeitkrafte
18 %

Vollzeitkrafte
68 %

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der Beschaftigten der antwortenden Betriebe (n = 35)

Die durchschnittliche Beschaftigtenzahl liegt bei ca. 2 - 3 rechnerischen Vollzeitkraften

je Betrieb.! Damit wurden tiberwiegend kleinere und mittlere Betriebe befragt.

4.2 Betriebsstruktur und Ansiedlungsdauer

Nach den Angaben der befragten Einzelhandler sind 86 % der Betriebe als Hauptgeschéaf-
te und 14 % der Betriebe als Filialen gefiihrt, womit der Filialisierungsgrad als unterdurch-
schnittlich zu bewerten ist (vgl. Abb. 6). Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass sich Filialbe-
triebe tendenziell in geringerem Umfang an Befragungen beteiligen, so dass der tatsachli-

che Anteil der Filialisierung im Stadtgebiet Gransee héher einzustufen ist.

Bei der Umrechnung in Vollzeitkrafte werden Teilzeitbeschaftigte und Auszubildende mit
einem Faktor von 0,5 und Aushilfskrafte mit einem Faktor von 0,25 bewertet.

57



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gransee G"A’

Abb. 6: Filialisierungsgrad
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14%
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Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der antwortenden Betriebe (n =35)

Von den antwortenden Betrieben haben 63 % (22) ihre Geschéaftsrdume angemietet und
bei 37 % (13) Einzelhandlern befinden sich die Geschéaftsraume in Eigentum. Die sich aus
dem Befragungsergebnissen abzeichnende Eigentumsquote liegt damit im interkommuna-

len Vergleich auf einem unterdurchschnittlichen Niveau.

Bezlglich der Ansiedlungsdauer der Betriebe am derzeitigen Standort zeigt sich folgende
Struktur:

. 4 Betriebe bis zu 4 Jahre,

= 3 Betriebe seit 5 - 9 Jahren,

. 4 Betriebe seit 10 - 14 Jahren,
. 13 Betriebe seit 15 - 19 Jahren,
. 3 Betriebe seit 20 - 29 Jahren,
. 2 Betriebe seit 30 - 39 Jahren,

= 2 Betriebe seit 40 Jahren und mehr.
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Bei dieser Frage beteiligten sich vier Betriebe nicht.

Die Auflistung der Betriebsansiedlungen verdeutlicht, dass in Gransee Uberwiegend ,Tra-
ditionsbetriebe” vorherrschen, welche als imagepragend und stadttypisch zu charakteri-
sieren sind. Aus der im interkommunalen Vergleich Uberdurchschnittichen Ansiedlungs-
dauer ist abzuleiten, dass sich eine starke Identifikation der Unternehmer mit der Ein-
kaufsstadt Gransee entwickelt hat, aus der eine hohe Standorttreue resultiert. Mit nur ca.
11 % ,junger” Betriebe (= bis 4 Jahren) weist die Einkaufsstadt Gransee allerdings eine
wenig dynamische Einzelhandelsentwicklung auf, so dass die Gefahr einer Uberalterung
der Betriebsstrukturen im Einzelhandel gegeben ist.

4.3 Umsatzentwicklung und Investitionsverhalten

Die befragten Betriebe bewerten - im Einklang mit den bundesweiten Trends im Einzel-

handel - die Umsatzentwicklung der letzten 2 - 3 Jahre (berwiegend negativ (vgl. Abb. 7).

Bezlglich der Einschatzung der Entwicklung in den nachsten 2 - 3 Jahre ist allerdings
eine tendenzielle Trendwende abzulesen: Etwa 31 % der Befragten erwarten eine positi-
ve, 34 % der Befragten eine gleich bleibende Entwicklung, ca. 34 % der Befragten schat-

zen die Umsatzentwicklung fir die Zukunft negativ ein.

Auf die Frage nach beabsichtigten betrieblichen Veranderungen innerhalb der nachsten

zwei bis drei Jahre wurden von 11 antwortenden Betrieben folgende Angaben getatigt:”

. 4 Betriebe planen eine Modernisierung ihrer Geschaftsraume,

. 2 Betriebe fassen eine Geschaftsvergroferung ins Auge,

= bei einem Betriebe steht die Geschaftslibergabe an den Nachfolger an,
. 2 Betriebe planen eine Geschaftsverlagerung,

. bei 2 Betrieben sind sonstige Veranderungen in der Diskussion.

Mehrfachnennungen méglich
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Abb. 7: Umsatzentwicklung der letzten und der nidchsten 2 - 3 Jahre
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Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der antwortenden Betriebe (n = 35)

Nur wenige Betriebe planen den Betriebsstandort Gransee durch einzelbetriebliche Mal}-
nahmen zu sichern. Der mit ca. 69 % sehr hohe Anteil der Betriebe, die keine Verande-
rungsabsichten geduliert haben, lasst eine eher geringe Eigendynamik des ansassigen
Einzelhandels fir die Zukunft erwarten. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass nur etwa 37
% der befragten Betriebe in den letzten 2 - 3 Jahren bereits Modernisierungsmafihahmen

durchgefihrt haben. Aus diesen Antworten ist ein Innovationsstau ablesbar.

5. Der Einzelhandelsstandort Gransee aus Sicht der Kunden

5.1 Besuchshaufigkeit

Im Rahmen einer Passantenbefragung wurden

. im Stadtgebiet Gransee im historischen Stadtkern und vor dem Arbeitsamt sowie

. in Zehdenick und Lindow
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insgesamt 302 Blrger aus Stadt und Umland im Hinblick auf ihr Einkaufsverhalten und
ihre Einkaufszufriedenheit befragt. Dabei wurde auch die Besuchshaufigkeit im histori-
schen Stadtkern von Gransee ermittelt. Etwa 84 % der antwortenden Birger der Stadt
sind einmal pro Woche und haufiger in Gransee und somit als ,Stammkunden® zu be-
zeichnen (vgl. Abb. 8). Etwa 5 % der Befragten sind gelegentliche Kunden, die alle 1-2
Wochen das integrierte Versorgungszentrum aufsuchen. Im Vergleich zu ahnlich struktu-
rierten Stadten ist die Intensitat der Orientierung der Wohnbevélkerung auf die Einkaufs-
stadt als Uberdurchschnittlich zu bewerten.

Abb. 8: Besuchshiufigkeit der Granseer Biirger

seltener/nie
alle 1 - 2 Monate 3%
7%

alle 1 - 2 Wochen
5%

taglich
46%

min. 1 x pro Woche
38%

Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Befragten aus Gransee (n = 151)

Betrachtet man die Differenzierung nach den Umlandstadten, so zeigen sich deutlich ge-
ringere Stammkundenanteile in Lindow (ca. 15 %) als in Zehdenick (ca. 21 %).

Bei den Besuchsgriinden dominiert der Einkauf, der von ca. 72 % aller Befragten benannt
wird. Besuche von Arzten und éffentlichen Einrichtungen folgen in der Bedeutung, insbe-
sondere bei den Angaben der Blrger aus Zehdenick. Bei den Lindower Blirgern hingegen

ist der Einkauf der mit Abstand wichtigste Besuchsgrund.
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5.2  Griinde fiir und gegen einen Einkauf in der Stadt Gransee

Fir einen Einkauf in der Stadt Gransee ist aus Sicht der Birger in Stadt und Umland in
erster Linie die Nahe bzw. die gute Erreichbarkeit ausschlaggebend. Ambivalent ist das
Ergebnis zur Angebotsvielfalt. Circa 6 % der Nennungen fallen auf eine grof3e Angebots-
vielfalt als Argument fir einen Einkauf in Gransee. Dagegen sind 25 % der Nennungen
zur fehlenden Angebotsvielfalt ein Grund gegen den Einkauf.

Abb. 9: Griinde fiir und gegen einen Einkauf in der Stadt Gransee

Né&he/Erreichbarkeit

Angebot

Parkplatzsituation
Bedienung/Beratung/Service
Einkaufsatmosphare

Preisniveau
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Sonderpostenmarkt

Verbindung mit anderen Erledigungen

persodnlicher Kontakt
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B negativ | positiv

Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Nennungen (n = 378 bzw. 236)

5.3 Die Bedeutung der Stadt Gransee nach Sortimenten

Das Einkaufsverhalten der Verbraucher lasst je nach Sortiment deutliche Unterschiede
erkennen. Grundsatzlich gilt, dass die Verbraucher bei Gitern des periodischen Bedarfs
eher auf das Angebot am Wohnort zurlickgreifen, wahrend mit zunehmender Langlebig-
keit und Spezialisierung der Waren eine starkere Orientierung auf gréRere Einkaufsorte
festzustellen ist. Um die Einkaufsorientierung der Kunden in der Stadt Gransee zu unter-
suchen, wurden die Burger der Stadt Gransee und auswartige Verbraucher nach dem
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Haupteinkaufsort flr ausgewahlte Sortimente befragt. Die Nennungen der Einkaufsorte
lassen jedoch nicht darauf schlieflen, dass die Befragten ausschlielRlich dort einkaufen,

die Antworten sind vielmehr von folgenden Faktoren abhangig:

. Einzelhandelsversorgung am Wohnort und Ausstattung gréRerer Einkaufsorte,
. individueller Bedarf und Anspruch des Befragten,
. Verkehrsverbindungen und Mobilitat des Befragten,

. Arbeitsort,

. spontanes Erinnerungsvermaégen.

Aus der Haufigkeit der Nennungen der Einkaufsorte kénnen Aufschliisse Uber die Intensi-
tat der Einkaufsvorgange gewonnen werden. Fir die wertmaRige Einkaufsorientierung ist
eine Gewichtung der Befragungsergebnisse notwendig (vgl. Kaufkraftbewegungen).

5.2.1 Die Einkaufsorientierung bei Waren des kurzfristigen Bedarfs

Im kurzfristigen Bedarf zeigen die Befragungsergebnisse der Burger- und der Umland-
befragung gleichermallen eine hohe Orientierung auf den jeweiligen Wohnort. Bei Le-
bensmitteln geben ca. 88 % der Granseer Biirger die Stadt Gransee als bevorzugten Ein-

kaufsort an.

Eine hohe Marktbedeutung hat der Einzelhandel der Stadt Gransee auch bei den Waren-
gruppen Drogerie- und Parfimeriewaren mit ca. 87 %. Auch im Sortimentsbereich Blumen
und Pflanzen und zoologischer Bedarf werden ca. 80 % der Befragten an das eigene
Stadtgebiet gebunden. (vgl. Abb. 10). Als Wettbewerbsstandort ist allenfalls Zehdenick
von Bedeutung.

Aus der Umlandbefragung ist eine erwartungsgemaf deutlich schwéachere Einkaufsorien-
tierung nach Gransee zu erkennen. Im Bereich Lebensmittel geben allerdings noch ca. 11
- 15 % der Befragten aus Zehdenick bzw. Lindow an, bevorzugt in Gransee einzukaufen
(vgl. Abb. 11).
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Abb. 10: Einkaufsorientierung der Biirger bei Waren des kurzfristigen Bedarfs
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Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Befragten aus Gransee mit Angaben (n = 151)

Abb. 11: Einkaufsorientierung der auswirtigen Kunden auf Gransee bei Waren
des kurzfristigen Bedarfs
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Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n = 151)
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Die ermittelten Werte machen deutlich, dass die Ausrichtung auf die Einkaufsstadt Gran-
see im kurzfristigen Bereich positiv zu bewerten ist. Ein Anteil auswartiger Einkaufer von
ca. 5 - 10 % ist erfahrungsgemafl auf Pendler- und sonstige persénliche Beziehungen
zurlickzuftihren. In diesen Sortimentsbereichen ist damit eine hohe ,Selbstversorgungs-
funktion® der Stadt zu erkennen.

5.2.2 Die Einkaufsorientierung bei Waren des mittelfristigen Bedarfs

Bei den Waren des mittelfristigen Bedarfs ist die Einkaufsorientierung der Biirger aus dem
Stadtgebiet auf den Einzelhandel in der Stadt Gransee erwartungsgemaf weniger ausge-
pragt als im kurzfristigen Bedarf. Als Konkurrenzstandorte spielen vor allem Neuruppin

und Berlin eine Rolle, in ausgewahlten Sortimenten auch in Zehdenick.

Abb. 12: Einkaufsorientierung der Biirger bei Waren des mittelfristigen Bedarfs (1)

Blicher

Schreibwaren

Spielwaren

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

B Gransee B Zehdenick [ sonstige Orte

Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der befragten Birger mit Angaben (n = 151)

Relativ hoch mit etwa 87 % bzw. 89 % ist die Bindungsquote bei Blichern und Schreibwa-

ren in Gransee. Das ortliche Angebot bei Spielwaren wird von ca. 82 % als ,erste Ein-
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kaufsadresse* genannt. Alternativ wird bei dieser Warengruppe besonders in Berlin ein-

gekauft.

Im Bereich Oberbekleidung (= Damen-, Herren-, Kinderbekleidung) wird Gransee dage-
gen nur von ca. 26 - 33 % der Befragten bevorzugt aufgesucht. Hauptkonkurrenten sind
die Stadte Berlin mit ca. 34 - 36 % und Neuruppin mit ca. 10 - 13 % Anteil an den Antwor-
ten der Befragten. Auch Zehdenick erreicht bei ca. 11 - 18 % der Befragten eine Platzie-
rung als bevorzugter Einkaufsort.

Abb. 13: Einkaufsorientierung der Biirger bei Waren des mittelfristigen Bedarfs (2)

Damenbekleidung

Herrenbekleidung

Kinderbekleidung

Tages-/Nachtwasche

Schuhe/Lederwaren

Sport-/Freizeitartikel

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

B Gransee W Zehdenick [ sonstige Orte

Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der befragten Birger mit Angaben (n = 151)

In den Sortimentsbereichen Wasche, Schuhe/Lederwaren sowie Sport- und Freizeitartikel
ist die die Einkaufsorientierung der Burger auf die Stadt Gransee ebenfalls relativ gering.
Wasche wird zu ca. 39 % bevorzugt in Gransee eingekauft, wahrend Schuhe/Lederwaren
ca. 48 % und Sport-/Freizeitartikel ca. 32 % der Befragten binden. Besonders im Sport/
Freizeitbereich orientieren sich die Kunden stark nach Berlin (ca. 32 %). Weitere Konkur-

renten sind Neuruppin (ca. 10 %) und Zehdenick (ca. 19 %).

Fir die auswartigen Verbraucher ist eine relativ geringe Versorgungsbedeutung der Stadt

Gransee bei Artikeln des mittelfristigen Bedarfs abzulesen. Ausnahmen bilden die Sorti-
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mente Blicher, Schreib- und Spielwaren. Etwa 16 - 31 % auswartiger Kunden nennen hier
Gransee als bevorzugte Einkaufsstadt. AuRerst geringe Bedeutung spielt Gransee - im
Einklang mit den Aussagen der Granseer Birger - fir auswartige Kunden in den Sorti-
menten Oberbekleidung (ca. 6 - 14 %) und bei Sport- / Freizeitartikeln (ca. 3 - 19 %).

Abb. 14: Einkaufsorientierung der auswirtigen Kunden nach Gransee bei Wa-
ren des mittelfristigen Bedarfs (1)
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Schreibwaren
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Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n = 151)

Damit ist im mittelfristigen Bedarf eine stark schwankende Orientierung auf die Granseer
Angebote festzuhalten, die in einzelnen Sortimenten Defizite erkennen lasst.
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Abb. 15: Einkaufsorientierung der auswirtigen Kunden nach Gransee bei Wa-
ren des mittelfristigen Bedarfs (2)
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Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n = 151)

5.2.3 Die Einkaufsorientierung bei Waren des langfristigen Bedarfs

Der langfristige Bedarfsgiterbereich umfasst Waren, die i.d.R. nur aperiodisch, d.h. in
grolRen Zeitabstanden, angeschafft werden und damit eine hohe Lebensdauer aufweisen.

In dieser Bedarfssparte sind die starksten Diskrepanzen in den Einkaufsorientierungen
der Birger auf Gransee festzustellen. Eine relativ starke Einkaufsorientierung liegt im Sor-
timent Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik (ca. 70 %) vor. In diesen Segmenten
ist die Stadt Berlin als wichtigster Wettbewerbsstandort (ca. 15 %) auszumachen. Fir die
Warengruppen Elektrowaren, Unterhaltungselektronik (ca. 55 %) und Telekommunikation
(ca. 58 %) sind im Vergleich zu anderen Stadten akzeptable Bevorzugungswerte ermittelt
worden. Eine hohe Bedeutung fir Elektrowaren haben besonders die Stadte Berlin (ca.
20 %) und Zehdenick (ca. 10 - 13 %). Mdébel werden nur zu ca. 13 % bevorzugt in Gran-

see gekauft, die weitere Wettbewerbssituation verteilt sich auf eine Vielzahl von Stadten.
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Neben Berlin und Neuruppin (ca. 22 % und 12 %) sind Oranienburg (ca. 11 %), Neubran-
denburg (ca. 7 %) und Zehdenick (ca. 17 %) bedeutsam.

Abb. 16: Einkaufsorientierung der Biirger bei Waren des langfristigen Bedarfs

Elektrowaren, U-Elektronik

Telekommunikation

Haushaltswaren, GPK
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B Gransee B Zehdenick @ sonstige Orte

Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n= 151)

Bei den auswartigen Befragten erlangt Gransee lediglich bei Haushaltswaren eine gewis-
se Bedeutung. Fir alle anderen abgefragten Sortimente liegt die Einkaufsorientierung bei
ca. 6 - 7 %. In den Warengruppen des langfristigen Bedarfs erfiillt Gransee fir Befragte

aus Stadt und Umland damit nur untergeordnete Versorgungsfunktionen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Stadt Gransee als Einkaufsstadt in ers-
ter Linie mit den gréfReren Stadten der Region (Zehdenick, Neuruppin, Berlin) konkurriert.
Die Einkaufsorientierungen auf die eigene Gemeinde sind fur ein Grundzentrum als posi-
tiv zu bezeichnen, genligen jedoch nicht den Anforderungen an ein Mittelzentrum. Aller-
dings sind geringere Werte fir die Sortimente Bekleidung, Sport, Elektrowaren und Mébel
festzustellen. Von den auswartigen Verbrauchern wird die Einkaufsstadt Gransee zum
Einkauf nur in ausgewahlten Sortimenten wahrgenommen. Die Einkaufsstadt Gransee

Ubernimmt damit im Wesentlichen Versorgungsfunktionen fir die eigene Bevdlkerung.
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Abb. 17: Einkaufsorientierung der auswirtigen Kunden nach Gransee bei Wa-
ren des langfristigen Bedarfs
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Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n= 151)

5.3 Image und Verbesserungsvorschliage zum Einzelhandel

5.3.1 Bewertung des Einzelhandelsimages

Das Image des Einzelhandels der Stadt Gransee wurde anhand vorgegebener Kriterien
einer Bewertung unterzogen, um die Zufriedenheit der Verbraucher mit der Qualitat des
Einzelhandelsangebotes zu ermitteln und diese Ergebnisse mit der Selbsteinschatzung
durch den Einzelhandel zu vergleichen. Den Befragten stand jeweils eine Bewertungsska-
la von 1 = sehr gut bis 5 = mangelhaft zur Verfligung. Fur die Aussagekraft der Ergebnis-
se ist von Bedeutung, dass neben den eigenen Erfahrungen der Befragten auch die durch
,Mund-zu-Mund-Propaganda“ bekannte Leistungsfahigkeit in die Benotung der Teilaspek-

te einflieRen kann.
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Abb. 18: Bewertung des Einzelhandelsimages durch die Biirger
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Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der befragten Burger mit Angaben (n=151)

Die Beurteilungen durch die Blrger zeigt insgesamt ein sehr positives Bild. Die besten
Bewertungen erhalten die Faktoren Freundlichkeit der Bedienung mit ca. 87 % gut / sehr
gut-Stimmen und Service mit ca. 80 % positive Bewertungen. Auch die weiter abgefragten
Faktoren finden in Uberwiegender Mehrheit positive Riickmeldungen. Lediglich bei den
Punkten Angebotsvielfalt, Einkaufsatmosphare und Preis- / Leistungsverhaltnis gibt es

eine nennenswerte Kritikquote. Ambivalent ist die Bewertung der Ladenéffnungszeiten

Ebenso positiv fallen die Bewertungen der auswartigen Verbraucher aus. Die Ergebnisse
zeigen ein positives AuRenimage der Einkaufsstadt Gransee. Gleichwohl werden Uberein-
stimmend Angebotsvielfalt, Preis- / Leistungsverhaltnis und Einkaufsatmosphare am hau-
figsten kritisiert (vgl. Abb. 19). Es wird deutlich, dass insbesondere die ,persénliche Atmo-
sphére und Kundenndhe* als Standortvorteile Gransees anzusehen sind.

Die Beurteilung des Einzelhandels durch den Einzelhandel zeigt ebenso ein insgesamt
positives Ergebnis. Gleichwohl ist die Beurteilung insbesondere fur die Faktoren Laden-
offnungszeiten, Einkaufsatmosphare und Angebotsvielfalt deutlich negativer als durch die

Kunden.
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Abb. 19: Bewertung des Einzelhandelsimages durch auswiértige Kunden
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Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n= 151)

Abb. 20: Bewertung des Einzelhandelsimages durch den Einzelhandel
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Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n = 35)
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5.3.2 Erganzungswiinsche zum Einzelhandelsangebot

Die Frage nach vermissten Einzelhandelsangeboten in der Stadt Gransee findet bei den
Befragten eine hohe Resonanz, so dass aus Sicht der Verbraucher und Unternehmer
Angebotsdefizite gegeben sind. Bei der Wirdigung der Ergebnisse ist jedoch zu beriick-
sichtigen, dass insbesondere die von den Verbrauchern gewlinschten Ergénzungen des
Warenangebotes aus gutachterlicher Sicht kritisch zu Uberprifen sind. Zu kléaren ist, ob
die Tragfahigkeit einer méglichen Angebotserweiterung, insbesondere bei stark speziali-
sierten Sortimenten, im Einzelfall gegeben ist. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass ver-
meintliche Angebotsliicken ggf. auch darauf zurtickgefiihrt werden kénnen, dass Prasen-
tation und Werbung unzureichend sind und dem Kunden keine ausreichenden Informatio-
nen Uber die Angebote vorliegen.

Tabelle 15: Vermisste Einzelhandelsangebote in der Stadt Gransee

Vorschlage Biirger Umland Einzelhandel
spezielle Sortimente, mehr Auswahl 36 23 22
Bekleidung / Textilien 38 18 11
Lebensmittel 22 10 4
bestimmte Filialisten 12 7 4
mehr Service / bessere Offnungszeiten 7 1 1
glnstigere Angebote 3 2 -
Sonstiges 3 2 2
Nennungen gesamt 121 63 44
Quelle: I(.E-I\P?;A-Passanten- und Einzelhandelsbefragung, Zahl der Nennungen (Mehrfachnennungen még-
IC

Die Ergebnisse tendieren fur alle Befragungsgruppen in die gleiche Richtung. Sowohl die
Einzelhandler als auch Granseer und auswartige Burger sehen die gré3ten Angebotsdefi-
zite im Bereich Bekleidung / Textilien. Verstarkt wird der Wunsch nach Damenbekleidung
sowie bestimmten Filialisten gedulert. Weitere Angebotsliicken sehen die Befragten in
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vielen Sortimentsbereichen; hier ist kein Schwerpunkt erkennbar. Die Einzelnennungen
sind der Tabelle 15 zu entnehmen.

5.4  Anregungen der Befragten zur Verbesserung der Einkaufssituation

Im Rahmen der Untersuchung wurden die Befragten auch gebeten, Anderungsvorschléage
fur die Stadt Gransee zu unterbreiten, die zu einer Aufwertung der Einzelhandelsbedeu-

tung beitragen kénnen.

Tabelle 16: Verbesserungsvorschlage zur Einkaufssituation in Gransee

Vorschlage Biirger Umland Einzelhandel
Gestaltung / Sauberkeit 22 22 15
Verkehrsinfrastruktur verbessern 18 20 -
mehr Parkplatze 7 6 -
mehr Freizeitangebote 19 11 -
mehr Einzelhandelsangebote 10 9 2
mehr Gastronomie 9 8 4
mehr Service, andere Offnungszeiten 5 1 1
mehr Aktionen, Veranstaltungen, Werbung 9 2 1
Beseitigung Leerstande 4 - 4
sonstige Vorschlage 6 2 5
Gesamt 109 81 32
Quelle: I(.E-I\:;A-Passanten- und Einzelhandelsbefragung, Zahl der Nennungen (Mehrfachnennungen még-
ic

Trotz der erfolgten Sanierung steht der Wunsch nach verbesserter Gestaltung und mehr
Sauberkeit weit vorne, insbesondere bei den befragten Einzelhandlern. Auch eine Veran-
derung der Verkehrsinfrastruktur wird als Chance gesehen, den Einzelhandelhandels-

standort Gransee aufzuwerten. Insofern Uberwiegt die Meinung, dass die Rahmenbedin-
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gungen zu verandern sind. Erst im Anschluss werden zuséatzliche Angebote fir Freizeit,
Einzelhandel und Gastronomie eingefordert. Die Einzelnennungen sind der Tabelle 16 zu
entnehmen; sie lassen ahnliche Schwerpunkte bei Birgern, Umlandbewohnern und Ein-

zelhandlern erkennen.

5.5  Verkehrsmittelwahl und Verkehrssituation im integrierten Versorgungszent-
rum

5.5.1 Verkehrsmittelwahl

Bei der Wahl des Verkehrsmittels zum Einkauf im Granseer Stadtgebiet kommt dem Pkw

eine dominierende Bedeutung zu. Damit ist den verkehrs- und parkplatzbezogenen Fakto-
ren eine hohe Bedeutung fir die Attraktivitat der Einkaufsstadt beizumessen.

Abb. 21: Verkehrsmittelwahl der Biirger zum Einkauf in der Stadt Gransee
k.A.
zu FuR 0%

16%

Fahrrad / Mofa
15%

OPNV
3%

Pkw / Motorrad
66%

Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der befragten Burger (n = 151)

Birger aus dem Stadtgebiet kommen verstarkt zu Full oder mit Fahrrad / Mofa, wahrend
die Kunden aus Zehdenick auch den OPNV nutzen. Offenbar ist die Busanbindung nach
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Lindow nicht vergleichbar gestaltet, da die von dort anreisenden Kunden fast ausschliel3-

lich auf die Pkw-Nutzung ausgerichtet sind.

Abb. 22: Verkehrsmittelwahl der auswartigen Biirger zum Einkauf in der Stadt
Gransee

Fahrrad / Mofa zu Ful®
1% 2%

Bus
17%

Pkw / Motorrad
80%

Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Befragten (n = 151)

5.56.2 Verkehrs- und Parkplatzimage

Fur die Bewertung ausgewahlter Faktoren zur Verkehrs- und Parkplatzsituation in der
Stadt Gransee stand den Befragten eine Bewertungsskala von 1 = sehr gut bis 5 = man-
gelhaft zur Verfugung.

Die Ergebnisse lassen erkennen, dass die Birger aus dem Stadtgebiet wie auch die Um-
land-Kunden die FuBgéangerfreundlichkeit und die OPNV-Erreichbarkeit schatzen. Auch
die Dauer der Parkzeiten und die Lage der Parkplatze finden mehrheitliche Zustimmung,
nicht aber das Parkplatzangebot insgesamt. Kritisch werden auch Verkehrsbelastung /

-fluss und die Fahrradfreundlichkeit gesehen.
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Abb. 23: Verkehrs- und Parkplatzbewertung durch die Biirger

FuRgéngerfreundlichkeit
Dauer der Parkzeiten
OPNV-Erreichbarkeit

Lage der Parkplatze
Fahrradfreundlichkeit
Verkehrsbelastung / -fluss

Parkplatzangebot

0% 20% 40% 60% 80% 100%
W sehr gut/gut [ befriedigend W ausreichend/mangelhaft
Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der befragten Burger mit Angaben (n=151)

Abb. 24: Verkehrs- und Parkplatzbewertung der Stadt Gransee durch auswarti-
ge Kunden

FuRgéngerfreundlichkeit
OPNV-Erreichbarkeit
Lage der Parkplatze
Dauer der Parkzeiten
Verkehrsbelastung / -fluss
Parkplatzangebot

Fahrradfreundlichkeit

0% 20% 40% 60% 80% 100%
W sehr gut/gut [ befriedigend W ausreichend/mangelhaft

Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n=151)
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Abb. 25: Verkehrs- und Parkplatzbewertung der Stadt Gransee durch die Ein-
zelhandler

OPNV-Erreichbarkeit
FuRgéngerfreundlichkeit
Dauer der Parkzeiten
Fahrradfreundlichkeit
Verkehrsbelastung / -fluss
Parkplatzangebot

Lage der Parkplatze

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B sehr gut/gut [befriedigend W ausreichend/mangelhaft

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n=35)

Die Ergebnisse der Befragung der Einzelhandler zur Verkehrs- und Parkplatzsituation
korrespondieren in vielen Aspekten mit den Bewertungen der Blrger. Allerdings bewerten
die Einzelhandler nicht nur das Parkplatzangebot insgesamt, sondern auch die Lage der

Parkplatze kritisch.

5.56.3 Anregungen der Einzelhandler zur Verbesserung der Verkehrs- und Park-

platzsituation

Aus Sicht der befragten Einzelhandler ist hinsichtlich der Verbesserung der Verkehrs- und
Parkplatzsituation in der Stadt Gransee die Verbesserung der Parkplatzsituation (13 Nen-
nungen) von besonderer Bedeutung. Weitere Vorschlage beziehen sich auf eine veran-
derte Verkehrsfiihrung (6 Nennungen) und den Austausch des Gehweg- und Fahrbahnbe-
lags (4 Nennungen).
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V.  Zukiinftiger Verkaufsflaichenbedarf in der Stadt Gransee

1. Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung bis 2015

1.1 Bevdlkerungsentwicklung

Far die zuklnftige Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet kann auf vorliegende Progno-
sen des LDS zuriickgegriffen werden. Diese wurden zwar in den letzten Jahren fur das
Amt Gransee nach oben korrigiert, lassen aber bis 2020 in der Tendenz eine negative
Entwicklung erkennen. Das Raumordnerische Konzept Oberhavel-Nord geht von einer
stabilen Bevélkerungsentwicklung in der Region aus, setzt aber auch fir das Amt Gran-
see bis 2020 einen leichten Rickgang an. Differenzierte Daten werden dabei nicht ange-
geben, so dass in den nachfolgenden Berechnungen ein Riickgang von ca. 0,4 % - im

Unterschied von ca. 0,6 % in den letzten 10 Jahren - p.a. angesetzt wird.

Demnach ist in der Stadt Gransee von einem Rickgang der Einwohnerzahl bis zum Jahr
2015 auf insgesamt ca. 6.180 Personen (- ca. 4 %) auszugehen. Im Amt Gransee ist eine
Reduzierung der Bevélkerungszahl auf ca. 3.555 Einwohner (- ca. 4 %) zu erwarten. Da-
mit reduziert sich die Einwohnerzahl im Einzugsgebiet des Granseer Einzelhandels auf
unter 10.000 Einwohner.

1.2 Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben

Die fur die Kaufkraftprognose bis zum Jahre 2015 wesentlichen Annahmen zur Entwick-

lung des Verbraucherverhaltens lassen sich wie folgt skizzieren:

. Der Verbraucher verhélt sich flr die Dauer des Untersuchungszeitraumes ,nor-
mal”’. Dies gilt sowohl flir das Spar- als auch flr das Ausgabeverhalten. Langfristig

dirfte die Sparquote nach gutachterlicher Schatzung bei ca. 13 % liegen.

. Umgerechnet auf den wertmaRigen Gesamtverbrauch ergeben sich reale Kauf-
kraftsteigerungen; nach gutachterlicher Einschatzung wird der aus dem verfiligba-
ren Einkommen in den Einzelhandel flieRende Anteil jedoch kiinftig weiter zuriick-

gehen, d.h. die realen Umsatzsteigerungen im Einzelhandel werden hinter den
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Einkommenszuwachsen zuriickbleiben. Dies liegt u. a. daran, dass die Preise flr
Dienstleistungen, Mieten etc. insgesamt schneller steigen als die Preise fur Ein-

zelhandelswaren.

. Die dem Einzelhandel zuflieRenden Einkommenszuwachse werden sich unter-
schiedlich auf die einzelnen Branchen auswirken, wobei diejenigen Branchen, die

dem Freizeitsektor zuzuordnen sind, héhere reale Zuwachse erfahren dirften.

Fur die Kaufkraftentwicklung gehen die GMA-Berechnungen davon aus, dass die durch-
schnittlichen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben in den neuen Bundeslandern
bis zum Jahre 2015 einen Betrag von € 4.813,- (zu Preisen von 2005) erreichen. Dieser
Entwicklung liegt die Annahme zugrunde, dass sich das Bruttosozialprodukt jahrlich um
ca. 1 - 1,5 % erhéht, gleichzeitig jedoch die finanziellen Belastungen der privaten Haus-
halte durch Steuern, Abgaben etc. zunehmen, so dass der private Verbrauch nur unter-

durchschnittlich ansteigen wird.”

1.3 Kaufkraftprognose

Bei Zugrundelegung der v.g. Bevdlkerungs- und Verbrauchsausgabenprognosen sowie
der Annahme, dass der regionale Kaufkraftkoeffizient unverandert bleibt, wird gutachterli-
cherseits fir den Prognosezeitraum 2015 ein Kaufkraftvolumen von insgesamt ca. 26,5
Mio. € firr die Stadt Gransee prognostiziert.” Damit ist fir die Entwicklung des Kaufkraftpo-
tenzials in der Stadt Gransee bis zum Jahre 2015 ein Zuwachs um ca. 6 - 7 % zu erwar-
ten (vgl. Tabelle 17). Im Einzugsbereich steht im Jahr 2015 voraussichtlich ein Kaufkraft-

potenzial von ca. 41,7 Mio. € zur Verfligung.

Auf Grund der aktuellen weltpolitischen und gesamtwirtschaftlichen Lage sind fir die
Prognose der Binnennachfrage erhebliche Risiken zu beachten, so dass eine ,vorsichti-
ge" Kaufkraftprognose geboten erscheint.

jeweils Preisbasis 2005
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Tabelle 17: Das prognostizierte Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich des Einzel-
handels der Stadt Gransee

Gebiet Stadt Gransee | Amt Gransee Zone | + I
Zone | Zone ll

Sortiment/Warengruppe in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 9,8 5,7 15,5
Gesundheit, Kérperpflege 2,1 1,2 3,3
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 0,5 0,3 0,8
Bucher, Schreib- und Spielwaren 1,3 0,7 2,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 3,5 20 55
Elektrowaren 2,4 1,3 3,7
Hausrat, Mébel, Einrichtung 3,3 1,9 52
sonstiger Einzelhandel 3,6 2.1 57
Konsumgiiter 16,7 9,5 26,2
Einzelhandelswaren gesamt 26,5 15,2 1,7

Quelle: GMA-Berechnungen unter Beachtung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten und sortimentsspe-
zifischer Einkommenselastizitaten

2. Die Umsatz- und Verkaufsflaichenentwicklung bis zum Jahr 2015

21 Umsatzerwartung bis zum Jahr 2015

Die Umsatzprognose fir den Einzelhandel in der Stadt Gransee wird unter Verwendung
unterschiedlicher Pramissen fur den Prognosezeitraum 2015 berechnet. Dabei differieren
die Annahmen Uber die erreichbaren Marktanteile, die auf das prognostizierte Kaufkraft-
potenzial bezogen werden. Die im Rahmen einer modellhaften Betrachtung der kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung zugrunde gelegten Varianten sind als Entwicklungskorridor zu

betrachten.
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Variante A: Konstante Marktanteile fiir den Prognosezeitraum bis 2015
(konstante Einzelhandelsentwicklung)

Unter der Annahme, dass der Einzelhandel in der Stadt Gransee seine Versorgungsbe-
deutung fir die Verbraucher der Stadt und des Umlandes bis zum Jahre 2015 erhalten,
aber nicht ausbauen kann, ist ein Umsatzvolumen von ca. 34,9 Mio. € (zu Preisen von

2005) zu erwarten. Zur Berechnung wird folgende Formel angewandt:

Marktanteile 2005 x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2015

(Variante A)

Nahrungs- und Genussmittel

Gransee ca. 83 % von ca. 9,8 Mio. € = ca. 8,1 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 6,6 Mio. €
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel gesamt = ca. 14,7 Mio. €
Konsumgiiter

Gransee ca. 51 % von ca. 16,7 Mio. € = ca. 8,5 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 11,7 Mio. €
Umsatz Konsumgiter gesamt = ca. 20,2 Mio. €

Bei einer unveranderten Marktposition des Einzelhandels in der Stadt Gransee ist - Auf
Grund der negativen Bevdlkerungs-, jedoch positiven Kaufkraftentwicklung - ein leichter
Anstieg der Umsatzerwartung zu prognostizieren (+ ca. 5 %).

Variante B: Erweiterte Marktanteile fiir den Prognosezeitraum bis 2015 (aktive
Einzelhandelsentwicklung)

In Variante B wird die Annahme getroffen, dass der Einzelhandel in der Stadt Gransee
durch Verbesserung der Angebotsstruktur, des Branchenmixes und durch absatzpolitische
MafRnahmen seine Marktposition bis zum Jahre 2015 ausbauen kann. Diese Annahme
findet sich in einer Erhéhung der angesetzten Marktanteile um ca. 3 % bei Nahrungs- und
Genussmitteln sowie ebenfalls ca. 4 % bei Konsumgttern wieder. Die Einkaufsattraktivitat
der Stadt fur die Verbraucher der angrenzenden Stadte und Gemeinden hingegen wird auf

gleichem Niveau gehalten. Die Berechnungsformel lautet somit:

82



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gransee

GMA/

Erweiterte Marktanteile x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2015

Nahrungs- und Genussmittel

(Variante B)

Gransee ca. 86 % von ca. 9,8 Mio. € = ca. 8,4 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 6,9 Mio. €
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel gesamt = ca. 15,3 Mio. €
Konsumgiiter

Gransee ca. 55 % von ca. 16,7 Mio. € = ca. 9,2 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 12,7 Mio. €
Umsatz Konsumgiter gesamt = ca. 21,9 Mio. €

Tabelle 18: Die Varianten der Umsatzerwartung fiir den Einzelhandel in der Stadt

Gransee im Prognosezeitraum 2015
Waren- Nahrungs- und Genuss- Konsumgiiter Einzelhandel gesamt
gruppe mittel

Gran- Zufluss Ge- Gran- Zufluss Ge- Gran- Zufluss

see vonau- | __ see vonau- | __ see | VOnau- Gesamt
Rerhalb Rerhalb Rerhalb
Varianten Umsatz in Mio. € (zu Preisen von 2005)

AKonstante | 4 66 147 | 85 117 | 202 | 166 | 183 | 349
Marktanteile
B Erweiterte | g , 6.9 153 | 92 127 | 219 | 176 | 196 | 372
Marktanteile
?g:;s‘ah' 8,3 6,8 151 | 76 106 |182 | 159 | 17,4 | 333

Quelle: GMA-Berechnungen

Unter Berucksichtigung des erweiterten Marktanteils des Einzelhandels in der Stadt Gran-

see und einem Erhalt der Marktbedeutung im Umland kann bis zum Jahr 2015 insgesamt

ein Umsatzvolumen (zu aktuellen Preisen) von ca. 37,2 Mio. € erreicht werden. Dies ent-

spricht einer Umsatzsteigerung um ca. 3,9 Mio. €, gleichbedeutend einem Anstieg um ca.

12 % gegenliber dem Basisjahr.
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2.2 Der zusitzliche Verkaufsflachenbedarf bis zum Jahr 2015

Der Verkaufsflachenbedarf wird aus der prognostizierten Umsatzerwartung unter Verwen-
dung durchschnittlicher Verkaufsflachenproduktivitdtswerte errechnet. Es handelt sich

dabei um Angaben, die die Mindestwerte fir den leistungsfahigen Einzelhandel darstellen.

Im Einzelnen wird eine Raumleistung angesetzt von

. ca. 5.000 € je m? Verkaufsflache bei Nahrungs- und Genussmitteln,

. ca. 2.200 € je m? Verkaufsflache bei Konsumgutern.

Stellt man der prognostizierten Umsatzleistung im Jahre 2015 in Variante A - konstante
Marktanteile - die v. g. Flachenproduktivitdtswerte gegeniber, so lasst die gegenwartige
Verkaufsflachenausstattung in der Stadt Gransee einen flachenbezogenen Entwicklungs-
spielraum von insgesamt ca. 900 m? erkennen. Dieser Zusatzbedarf richtet sich aus-
schliellich auf den Konsumgtitersektor, wahrend bei Nahrungs- und Genussmitteln ein

leichter Uberhang von ca. 80 m? Verkaufsflache zu erwarten ist.

Stellt man den ermittelten Umsatzleistungen im Jahre 2015 in Variante B - erweiterte
Marktanteile - (Steigerung der Versorgungsbedeutung des Einzelhandels in Gransee) die
v. g. Flachenproduktivitdten gegeniber, so errechnet sich ein Entwicklungskorridor von
ca. 1.750 m? zuséatzlicher Verkaufsflache, gleichbedeutend einer Steigerungsrate von ca.
15 % gegenlber der Verkaufsflachenausstattung im Basisjahr. Der Zusatzbedarf im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich ist mit ca. 40 m? Verkaufsflache wiederum in einem mar-
ginalen Bereich, wahrend der Konsumgutersektor beachtliche Ausbaupotenziale bietet.
Da seit dem Zeitpunkt der Bestandsaufnahme keine wesentlichen Veranderungen im
Granseer Einzelhandel entstanden sind, kann diese Flachenprognose ohne Korrekturen

als Grundlage fiir weitere Planungen herangezogen werden."

Die Erganzungsflachen beziehen sich auf die Verkaufsflachenausstattung zum Zeitpunkt
der Erhebung im Méarz 2006. Die durch Betriebsaufgabe nach Abschluss der Erhebung
ggf. frei gewordenen Verkaufsflachen kénnen somit dem grundsatzlich errechneten Fla-
chenzusatzbedarf hinzugefuigt werden. Andererseits sind ggf. zwischenzeitlich durch Be-
triebsansiedlungen bzw. -VergréRerungen hinzugewonnenen Verkaufsflachen abzurech-
nen.
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Aus der Modellrechnung wird deutlich, dass im Vergleich zu anderen Standorten geringe
Entwicklungspotenziale in der Verkaufsflachenausstattung gegeben sind, die in erster
Linie auf die Einwohner- und Kaufkraftentwicklung zurtickzufiihren sind, aber gleicherma-
Ren auch zu einem Erhalt der bestehenden Marktbedeutung beitragen sollten. Sie liegen
bei ca. 900 m? Verkaufsflache. Weitere ca. 850 m? Verkaufsflache stehen dann fur Erwei-
terungs- und Ansiedlungsvorhaben zur Verfigung, wenn eine Ausweitung der Marktbe-
deutung - schwerpunktmafig bei der eigenen Bevélkerung - erreicht werden kann. Erwei-
terungs- und Ansiedlungsvorhaben, die diesen Zielsetzungen nicht entsprechen oder den
aufgezeigten Flachenkorridor Uberschreiten, kénnen einen Riickgang der Flachenproduk-
tivitdt der ansassigen Einzelhandelsbetriebe auslésen und ggf. BetriebsschlieBungen zur
Folge haben.

Aus Griinden der Wettbewerbsfreiheit gilt unter dem Vorbehalt der regionalen Abstim-
mung, dass Einzelhandelsentwicklungen in integrierten Lagen ohne Einschrédnkungen
mdglich sein sollten. Steuernde Eingriffe der Stadt Gransee sind aus gutachterlicher Sicht
nur im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung an nicht integrierten Standorten notwendig.
Damit sind Neuansiedlungen in den abgegrenzten Versorgungszentren grundsatzlich oh-
ne Flachenbeschrankungen méglich, sie fihren dann aber ggf. zu Umverteilungseffekten
bei den ansassigen Betrieben. Dies gilt auch fiir den Bereich der Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Sollte es gelingen, innerhalb der Stadtmauer oder direkt angrenzend - im
Standortbereich Ruppiner Stralle - einen Lebensmittel-SB-Betrieb anzusiedeln oder zu
erweitern, sind hierdurch positive Effekte auf die Belebung der historischen Altstadt zu
erwarten, die aus stadtentwicklungspolitischer Sicht starker zu gewichten sind als die ent-
stehenden Umverteilungseffekte in dezentralen Lagen. Auf Grund des geringen Flachen-
korridors wird eine weitgehende bauplanungsrechtliche Steuerung und Begrenzung der
Einzelhandelsentwicklung auch fur Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Schwelle der
Grol¥flachigkeit auBerhalb der Stadtmauer empfohlen, um negative versorgungsstrukturel-
le und stadtebauliche Auswirkungen auf den historischen Stadtkern zu vermeiden.

Die angegebenen GréRenordnungen gelten als grobe Orientierungswerte fur eine wirt-
schaftlich tragfahige Erweiterung des Verkaufsflachenbestandes. Da im Rahmen der Bau-
leitplanung grundsatzlich nicht in den Wettbewerb eingegriffen werden soll, ist eine unmit-
telbare Ubertragung der Verkaufsflachenempfehlungen in Planungsrecht nicht méglich. Im

Rahmen der Marktmechanismen des Wettbewerbs kann die Stadt Gransee lediglich in
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begrenztem Male Einfluss auf die Verkaufsflachenentwicklung austben, indem die Inves-
titionstatigkeit auf zentrale Standorte gelenkt und dezentrale Standorte fir die Ansiedlung
insbesondere grofflachiger Betriebe mit zentren- / nahversorgungsrelevanten Sortimen-

ten gesperrt werden.

3. Branchen- und Standortkonzept

Zur Verbesserung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Gransee werden zur quantita-
tiven Verkaufsflachenausstattung im Rahmen einer Modellrechnung die in Tabelle 19 auf-
gefihrten Ergédnzungen vorgeschlagen.

Tabelle 19: Branchenmix der zusiatzlichen Verkaufsflache fiir das Jahr 2015 (Mo-
dellrechnung)

integriertes dezentrale
Standort gesamt Versorgungs- L
agen
zentrum
Sortiment -
Verkaufsflachenzusatzbedarf in m?

Nahrungs- und Genussmittel (-) 80 - (+) 40 - -
Drogerie- und Parfimeriewaren - - -
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 50-100 50-100 -
Bicher, Schreib- und Spielwaren 50 - 100 50 -100
Bekleidung, Schuhe, Sport 600 - 1.300 600 - 1.300 -
Elektrowaren 100 - 200 100 - 200 -
Hausrat, Mébel, Einrichtung - - -
Sonstiger Einzelhandel - - -
Einzelhandel gesamt 800 - 1.750 800 - 1.750 -
* Verkaufsflachenzusatzbedarf gegeniiber Januar 2006

Quelle:  GMA-Berechnungen

Aus gutachterlicher Sicht wird empfohlen, bis zum Jahr 2010 eine Orientierung an der

Zielsetzung ,Erhalt der Versorgungsbedeutung® (Variante A) vorzunehmen und dann im
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Jahr 2011 - in Abhangigkeit von der bis dahin erfolgten Bevélkerungs- und Kaufkraftent-
wicklung - ggf. ein expansiveres Wachstum der Verkaufsflache mit der Zielsetzung ,Erhé-
hung der Versorgungsbedeutung® (Variante B) zu verfolgen. Daher sollte die Einzelhan-
delsentwicklungspolitik zunachst auf eine Expansion der Verkaufsflaiche um ca. 800 m?
bis zum Jahre 2015 mit den bis dahin erforderlichen Angebotsergadnzungen ausgerichtet

sein.

Die Differenzierung des Erganzungsbedarfs nach Sortimenten macht deutlich, dass Ent-
wicklungspotenziale in einer Vielzahl von Sortimenten gegeben sind. Die Standortplanung
der Stadt Gransee sollte sich in ihrer Ansiedlungspolitik an der Zentrenrelevanz der Sor-
timente orientieren. Da sich nach GMA-Einschéatzung - vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen
zu den Diskrepanzen in der warengruppenbezogenen Verkaufsflachenausstattung je Ein-
wohner - ausschlieBlich im Segment der zentrenrelevanten Sortimente Ergadnzungspoten-
ziale ergeben, wird empfohlen, Ansiedlungen und Erweiterungen auf den integrierte Ver-
sorgungsbereich Historischer Stadtkern zu lenken. Da im nicht zentrenrelevanten Ange-
botsbereich keine Erganzungsmdéglichkeiten tragfahig bzw. ohne Intensivierung des Ver-
drangungswettbewerbes mdéglich sind, steht auch eine Ausweitung des Angebotes an der
Templiner Stra’e und die damit verbundene Aufwertung und Berlicksichtigung im Zent-

renkonzept als ,dezentrale Agglomeration® nicht zur Diskussion.

Im Hinblick auf die potenziellen Sortimentsergdnzungen im integrierten Versorgungszent-

rum ist anzumerken:

. Das Branchenkonzept fur das Jahr 2015 sieht zur Arrondierung des bestehenden
Einzelhandelsbestandes in der vorgeschlagenen Variante keine nennenswerte
Erweiterung der Verkaufsflache fir Lebensmittelanbieter vor. Damit ergeben sich
grundsatzlich keine Chancen, die Versorgungsfunktion von Gransee durch die Er-
weiterung oder Ansiedlung eines oder mehrerer Anbieter zu starken. Allerdings ist
vor dem Hintergrund des bestehenden Besatzes und der rdumlichen Verteilung im
Stadtgebiet darauf zu verweisen, dass die untergeordnete Bedeutung des integ-
rierten Versorgungszentrums im Bereich der Nahrungs- und Genussmittelversor-
gung mit diesem Ansatz fixiert wirde. Da der Wettbewerb aul3erhalb des histori-
schen Stadtkerns durch Filialisten gepragt ist, die dezentrale - und damit keiner

Schutzwiirdigkeit unterliegende - Standorte belegen, wird zur Diskussion gestellt,

87



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gransee G"A

im integrierten Versorgungsbereich Historischer Stadtkern am Erganzungsstandort
Ruppiner Stralle ungeachtet des fehlenden 6konomischen Potenzials einen Le-
bensmittelmagnetbetrieb anzusiedeln bzw. in diesen Lagen bereits ansassigen
Betrieben umfassende Erweiterungen zu erméglichen. In Folge kénnten die klein-
strukturierten Betriebe im historischen Stadtkern von der Frequenz profitieren,
wahrend sich die Wettbewerbssituation fur die dezentralen Lebensmittelanbieter

verscharfen wirde.

. Im Segment der Versorgung durch Drogeriefachmarkte und Apotheken / Sani-

tatshauser ergibt sich kein Spielraum.

. Im Bereich des Angebotes mit Blumen, Pflanzen und zoologischen Artikeln ist
nur ein geringer flachenmaRiger Arrondierungsbedarf gegeben, der ausschliel3lich
auf den historischen Stadtkern gelenkt werden sollte.

. Im mittelfristigen Bedarf ist die Erweiterung des Schreib- und Spielwarensorti-
mentes und bei Biichern in einer GréRenordnung von ca. 50 - 100 m? Verkaufs-
flache wirtschaftlich méglich und versorgungsstrukturell sinnvoll. Dieser Spielraum
ergibt sich trotz des bestehenden Uberdurchschnittlichen Angebotes Auf Grund der
zu erwartenden Kaufkraftsteigerung in diesem Bereich. Auch die diesbezlglichen
Verkaufsflachenkontingente sollten fir die Entwicklung im historischen Stadtkern
bereitgehalten werden. Dies gilt ebenfalls flir den zusatzlichen Verkaufsflachenbe-
darf bei Bekleidung, Schuhe und Sport, der in einer GréRenordnung von ca. 700
- 1.300 m? Verkaufsflache liegt. Im Unterschied zu den bisher betrachteten Bran-
chen wird in diesem Segment empfohlen, nicht nur Fachgeschéafte zu erweitern,
sondern auch kleinere Fachmarkte fir Schuhe, Bekleidung und / oder Textil anzu-

siedeln.

. Innerhalb des langfristigen Bedarfs ist das Angebot fir Elektrowaren ergan-
zungsbedirftig. Eine rechnerisch mégliche Erganzungsflache von bis zu 200 m?
kénnte zur Erweiterung bestehender Anbieter (im historischen Stadtkern) genutzt

werden.

. In den Warengruppen Hausrat, Mébel, Einrichtung und im sonstigen Einzel-
handel sind keine Entwicklungsflachen fir die zentrenrelevanten Sortimente
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Heimtextilien und Foto / Optik, Uhren
/ Schmuck tragfahig.
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Es ist darauf zu verweisen, dass die ausgewiesenen maximalen Ergédnzungsbedarfe auf
einer moderaten Steigerung der Marktbedeutung des Granseer Einzelhandels im eigenen
Stadtgebiet basieren. Sie basieren damit auf der zentralértlichen Einstufung und derzeiti-
gen Marktbedeutung. Vorhaben, die Auf Grund ihrer Spezialisierung oder Dimensionie-
rung eine weitaus héhere Ausschépfung oder Ausdehnung des Einzugsbereichs erwarten
lassen, sind daher in diesen Entwicklungskorridor nur in Teilen einzuordnen. Hier sind ggf.
gesonderte Stellungnahmen erforderlich, welche die zu erwartenden Marktwirkungen des
Vorhabens (z.B. Baumarkt oder Mébelhaus-Ansiedlung) im Hinblick auf die Versorgungs-
strukturen in der Region und das zentralértliche Gefuige im Detail aufzeigen.

Des Weiteren ist zu bericksichtigen, dass die Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrie-
ben, die in den nachsten Jahren aufgegeben werden, in gleicher Dimensionierung zu er-
ganzen sind, um den Salo konstant zu halten. Bei der Kompensation wegfallender Be-
triebseinheiten aullerhalb der Stadtmauer ist in jedem Fall ein Ersatzstandort nur in der

historischen Altstadt zu empfehlen. Das bedeutet, dass die vorgeschlagene Standortstra-

tegie
. die Bewertung von Ansiedlungswiinschen, aber auch
. die Behandlung von Verlagerungsabsichten und die Kompensation ausscheiden-

der Betriebseinheiten umfasst.

Die Zielsetzung sollte lauten, den Verkaufsflachenanteil der historischen Altstadt zu erhé-
hen. Mit dem aufgezeigten Verkaufsflachenbedarf, der sich aus der Kaufkraftentwicklung
und steigenden Marktanteilen ergibt, kann eine Erhéhung der Verkaufsflache innerhalb
der Stadtmauer um ca. 50 % erreicht werden. Der Anteil an der Gesamtverkaufsflache in
Gransee wiirde sich von jetzt ca. 30 % auf ca. 39 % erhéhen.
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VI. MaBnahmen und Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Ein-
zelhandelsstandortes Gransee

Die Versorgungsqualitat der Stadt Gransee als Einzelhandelsstandort steht in engem Wir-
kungszusammenhang mit der Vielzahl und Qualitat des Waren- und Dienstleistungsange-
botes und den stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen des integrierten
Versorgungszentrums Historischer Stadtkern. Hieraus folgt, dass neben den ékonomi-
schen Entwicklungsperspektiven auch die standortbezogenen Merkmale des Einzelhan-
delsstandortes fur die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur zu berlicksichtigen
sind. Unter Anlegung gewerbeplanerischer Prifkriterien ist neben der Betrachtung der
Einzelhandelsfunktionen der Stadt insgesamt die Funktion und Bedeutung des integrier-

ten Versorgungszentrums im Spannungsfeld zu dezentralen Standortlagen zu bewerten.

Unter Bericksichtigung des bundesweit anhaltenden Konzentrationsprozesses im Einzel-
handel und einer ricklaufigen Entwicklung im Bereich der inhabergefihrten Einzelhan-
delsbetriebe wird den Entscheidungstrédgern der Stadt aus Politik, Verwaltung und Ge-
werbe empfohlen, die kiinftigen 6konomischen und stadtebaulichen Entwicklungschancen
schwerpunktmagig fur eine Strukturverbesserung und Attraktivierung des historischen
Stadtkerns zu nutzen. Nachfolgend werden Vorschlége zur Sicherung und Verbesserung
der Einzelhandelsstruktur vorgelegt, die sich an den Ubergeordneten Zielen einer stadte-
baulich und sozial vertraglichen Einzelhandelsstruktur, einer nachhaltigen stadtebaulichen

Entwicklung und einer wohnungsnahen Versorgung der Bevoélkerung orientieren.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden Leitlinien zur Weiterentwicklung der
Einzelhandelsfunktionen der Stadt Gransee zur Diskussion gestellt, die im Wesentlichen
durch bauleitplanerische, verkehrliche und gestalterische MalRnahmen der Stadt umge-
setzt werden missen. Das zur Diskussion stehende Konzept kann jedoch nur durchge-
setzt werden, wenn das 6értliche Gewerbe in Zusammenarbeit mit den Grundstiickseigen-
timern durch entsprechende Investitionen und Marketingmalinahmen ebenfalls einen
Beitrag dazu leistet, bestehende Strukturdefizite in der Versorgungssituation abzubauen.
Dies bedeutet, dass neben den stadtischen Mallnahmen auch privatwirtschaftliche Initiati-
ven zur Verbesserung der Angebotsstruktur, der architektonischen und werblichen Gestal-
tung und der Marketingpolitik ergriffen werden missen, um die Stadt Gransee als Ein-
kaufsstadt im regionalen Wettbewerb zu profilieren.
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Fir eine stadtebaulich integrierte Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktionen sind
Entwicklungsstandorte der Stadt Gransee im Hinblick auf eine Arrondierung des integrier-
ten Versorgungszentrums zu finden. Die Belegung potenzieller Entwicklungsstandorte
kann jedoch nur im Zusammenwirken zwischen bauleitplanerischen, grundstiickspoliti-
schen und stadtgestalterischen MalRlhahmen erreicht werden. Insofern wird vorgeschla-
gen, eine enge Kooperation zwischen der Stadt Gransee, der Birgerschaft und dem 6rtli-
chen Gewerbe aufzubauen, bei der die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung als
Arbeitsgrundlage herangezogen werden. Als Hauptentwicklungsziel des Einzelhandels-
konzeptes ist neben der Verbesserung der Versorgungsqualitat fir die Bevélkerung die
strukturelle Verbesserung und Vitalisierung der historischen Altstadt als Einkaufs- und

Dienstleistungsschwerpunkt weiter zu verfolgen.

1. Einzelhandelszentralitat

Der Stellenwert der Stadt Gransee als Einkaufsstadt mit Gbergemeindlichen Versorgungs-
funktionen steht in enger Wechselwirkung zu den quantitativen und qualitativen Ausstat-
tungsmerkmalen sowie zu den stadtebaulichen Rahmenbedingungen des Handels in der
Gesamtstadt. Nachfolgend werden die einzelhandelsrelevanten Zentralitatsfaktoren der
Stadt aufgefiihrt, um Aufschluss Uber die Starken und Schwéachen der Versorgungsstruk-

tur zu gewinnen.

Bei der Bewertung der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur der Stadt Gransee sind
im Stadtevergleich folgende Strukturmerkmale abzuleiten:

. Im Hinblick auf die Einzelhandelszentralitat der Stadt Gransee ist fir die Verkaufs-
flachenausstattung ein durchschnittlicher Wert festzuhalten,

. die Umsatz-Kaufkraft-Relation hingegen ist unterdurchschnittlich.

Damit sind die Betriebe an anderen Standorten leistungsfahiger.
Auf der Grundlage der vorstehend dargestellten Uberlegungen sind in der gesamtstadti-

schen Betrachtung ausbaufahige Einzelhandelsfunktionen abzulesen. Um diese Entwick-

lung zu steuern, erscheint es sinnvoll, einerseits durch eine zielgerichtete Steuerung der
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Einzelhandelsentwicklung seitens der Stadt Gransee einer Dezentralisierung der Versor-
gungsschwerpunkte vorzubeugen und andererseits durch eine aktive Ansiedlungspolitik
das integrierte Versorgungszentrum als Versorgungsschwerpunkt der Stadt Gransee
durch Geschéftsansiedlungen/Verlagerungen zu starken und zusatzliche Investitionen der
Privatwirtschaft im Rahmen der erhaltenden Sanierung und der Modernisierung zu initiie-

ren.

2. Standortkonzept

21 Planungsgrundlagen und -ziele

Die stadtebauliche Planung der Stadt Gransee verfolgt die Leitlinie, die Stadt in ihrer ge-
werblichen und einzelhandelsbezogenen Entwicklung zu starken, eine bedarfsgerechte
Versorgung der Wohnbevélkerung zu gewahrleisten und die im historischen Stadtkern
gewachsene Versorgungsstruktur zu erhalten und auszubauen. In diesem Zusammen-
hang sind die in der Vergangenheit erfolgten Entwicklungsmafhahmen anzufiihren, die

eine Aufwertung des integrierten Versorgungszentrums zur Folge hatten.

Auf Grundlage der Analyseergebnissen der vorliegenden Einzelhandelsuntersuchung wird
aus gutachterlicher Sicht eine Weiterentwicklung und Angebotskomplettierung empfohlen,
um die Wettbewerbsfahigkeit der Einkaufsstadt in der Region zu erhalten und bestehende
Struktur- und Angebotsmangel abzubauen. Diese Empfehlung gilt ungeachtet unglinstiger
gesamt- und absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen, da ein Stillstand der Einzelhan-
delsentwicklung zwangslaufig negative Auswirkungen auf die Versorgungsqualitét der
Stadt hatte.

Zur Durchsetzung der vorstehend skizzierten Entwicklungsziele kann die Stadt Gransee
die bauleitplanerischen Instrumente einsetzen, um eine zielgerichtete stadtebauliche und
versorgungsstrukturelle Entwicklung zu gewahrleisten. Nach gutachterlicher Einschatzung
geht es insbesondere darum, den Ansiedlungsdruck expansiver, grol¥flachiger Betriebsty-
pen des Einzelhandels soweit wie méglich in Richtung des historischen Stadtkerns zu
lenken. Auf Grund der begrenzten Ergénzungspotenziale im Einzelhandel ware in Verbin-

dung mit der aktuellen Einzelhandelsverteilung anzuraten, auch Einzelhandelsbetriebe mit
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zentren-/nahversorgungsrelevanten Sortimenten unterhalb der Schwelle der Grol¥flachig-
keit auBerhalb der historischen Altstadt auszuschlieRen. In Anbetracht der nicht vorhan-
denen Entwicklungspotenziale bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten ware dann aller-
dings zu prifen, ob alternative Nutzungen fir die ausgewiesenen Flachen zur Verfligung
stehen. Besonderer Handlungsbedarf ergibt sich diesbezlglich im Umfeld der Standorte,
die bereits durch Einzelhandel belegt sind (vgl. Ausfihrungen in Kapitel IV., Abschnitt
3.4).

Eine auf das gewachsene Versorgungszentrum ausgerichtete Einzelhandelsentwicklung
erfordert des Weiteren flankierende MalRhahmen, um die Ansiedlungsméglichkeiten fur
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten an stadte-
baulich bzw. versorgungsstrukturell unvertraglichen Standorten einzuschranken. Hierzu

wird vorgeschlagen,

. die Standorte fur den grof¥flachigen bzw. gréf3eren Einzelhandel zugunsten einer
stadtebaulich integrierten Entwicklung im integrierten Versorgungszentrum bzw.
direkt angrenzenden Standortbereich Ruppiner Stralle oder sonstigen, direkt an-
grenzenden Bereichen nach stadtebaulichen Kriterien bauleitplanerisch zu konkre-

tisieren,

. eine missbrauchliche Umnutzung gewerblicher Bauflachen durch Einzelhandels-

betriebe grundsatzlich zu verhindern,

. bei grof¥flachigen Betrieben mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sorti-
menten an dezentralen Standorten die zentrenrelevanten Randsortimente baupla-

nungsrechtlich deutlich zu beschranken,

. Erweiterung aller Einzelhandelsbetriebe auRerhalb der historischen Altstadt im
Rahmen des Bestandsschutzes auf max. 20 % in 10 Jahren bezogen auf die
durch nicht nahversorgungs- / zentrenrelevante Sortimente genutzte Verkaufsfla-

che zu begrenzen,

. Entwicklungsstandorte im integrierten Versorgungszentrum durch bauleitplaneri-
sche MalRnahmen und durch ein kooperativ angelegtes Grundstiicksmanagement

fur eine Starkung und Angebotserweiterung der Versorgungszentren anzubieten,
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. Investoren und Betreibern von Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Gransee eine

mdoglichst weitgehende Planungs- / Investitionssicherheit zu vermitteln.

Erfahrungsgeman reichen die bauleitplanerischen Instrumente nicht aus, um eine zielge-
richtete Einzelhandelsentwicklung in stadtebaulich integrierten Versorgungszentren abzu-
sichern. Erganzend ist eine intensive Kooperation zwischen der Stadt Gransee, den
Grundstiickseigentimern und interessierten Investoren / Betreibern erforderlich, um das
gewachsene Versorgungszentrum im historischen Stadtkern durch neue Entwicklungsim-

pulse zu starken.

2.2 Entwicklungsbereich Historischer Stadtkern

Der historische Stadtkern der Stadt Gransee bildet Auf Grund seiner historisch gewach-
senen Baustruktur einen Ortsmittelpunkt, der mit seiner Flachenstruktur, der Verkehrser-
schlieBung und der teilweise festzustellenden Uberalterung der Bausubstanz teilweise
schwierige Rahmenbedingungen fiur die Erhaltung und Weiterentwicklung der Einzelhan-
delsfunktionen bietet. Auch unter dem Aspekt der Angebotskonzentration und der daraus
resultierenden Frequenzwirkung ist das integrierte Versorgungszentrum gegeniber de-

zentralen Standortlagen benachteiligt.

Im Rahmen eines langfristig angelegten Standortkonzeptes zur Stabilisierung und Ergan-

zung des integrierten Versorgungszentrums werden folgende Leitlinien vorgeschlagen:’

" Unter Berucksichtigung der Gréfze und Malstéblichkeit des Granseer Stadtkerns
wird fir die kinftige Weiterentwicklung des integrierten VVersorgungszentrums das
gesamte Areal innerhalb der Stadtmauer vorgeschlagen, obwohl sich die Haupt-
einkaufslage derzeit auf die Rudolf-Breitscheid-Strale konzentriert. Durch die Ein-
bindung angrenzender Flachen soll sichergestellt werden, dass heute nicht bebau-
te und sich ggf. perspektivisch ergebende Standorte fur die Ansiedlung gréRerer

Betriebseinheiten genutzt werden kénnen.

vgl. Karte 5: Entwicklungsbereich Historischer Stadtkern
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. Der vorgeschlagene innerértliche Entwicklungsbereich umfasst den stadtebaulich
verdichteten, historisch gewachsenen Stadtkern, wobei auf die im Verhaltnis zur
Stadtgrofle malistabsprengende Langenausdehnung des Geschafts- und Dienst-
leistungsbesatzes entlang der Rudolf-Breitscheid-Strale mit einer Lange von ca.
700 m hinzuweisen ist. In diesem Zusammenhang ist zu berlicksichtigen, dass flr
die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsnutzungen im historischen Stadt-
kern der Stadt Gransee fur die Zumutbarkeit von FuRwegen geringere Entfernun-
gen anzusetzen sind als in gréReren Einkaufsorten bzw. in Mittelstadten. Erfah-
rungsgemal hangt die Akzeptanz von FulBwegentfernungen in integrierten Ver-
sorgungszentren entscheidend davon ab, welche Angebotsvielfalt und -konzen-
tration vorhanden ist, so dass in gréReren Einkaufsstadten weitere Fullwege vom
Besucher akzeptiert werden als in landlich gepragten Gemeinden mit einem ver-
gleichsweise geringen Geschafts- und Dienstleistungsbesatz.

. Der Schwerpunkt der kinftigen Stadtkernentwicklung sollte darauf gelegt werden,
mittel- bis langfristig eine starkere Konzentration des Geschafts- und Dienstleis-
tungsbesatzes zu erreichen. Die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben er-
maoglicht vielfaltige Verbundeffekte mit den benachbarten Gastronomie- und sons-
tigen Dienstleistungsbetrieben. Hierzu sind ungenutzte bzw. minder genutzte
Grundstiicke im Rahmen eines langfristig angelegten Entwicklungskonzeptes fir

stadtkerntypische Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen bereit zu stellen.

. Der kartografisch abgegrenzte Entwicklungsbereich des historischen Stadtkerns
von Gransee stellt zugleich auch den potenziellen Standort flr zusatzliche grof3fla-
chige und gréRRere Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten
Sortimenten dar, die eine Magnetwirkung fir den klein strukturierten Facheinzel-
handel bzw. fur kleine Dienstleistungsbetriebe Gbernehmen. Auf Basis der gutach-
terlichen Kaufkraft- und Verkaufsflachenprognose steht in einem Uberschaubaren
Prognosezeitraum nur ein begrenzter Spielraum zur Erweiterung der Einzelhan-
delsstruktur des integrierten Versorgungszentrums zur Verfligung. Demgemaf
wird empfohlen, vorrangig den Ausbau der Funktionen des integrierten Versor-
gungszentrums durch gréfere und leistungsfahige Betriebe statt weiterer Ansied-
lungen in Stadtkernrandlagen oder an peripheren Standorten des Stadtgebietes zu

forcieren.

96



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gransee G"A

. Aus Griinden des Betriebstypenmixes ist die Ansiedlung eines grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebes grundsatzlich wiinschenswert, um durch eine Erhéhung des
Besucherverkehrs die Umsatzchancen fur den kleinstrukturierten Einzelhandel zu
verbessern, der aus eigener Kraft keine ausreichende Frequenzwirkung erzeugen

kann.

= Innerhalb des dargestellten Entwicklungsbereichs sind derzeit nur wenige unbe-
baute Flachen, die durch Einzelhandelsansiedlungen genutzt werden kénnen. Da
der historische Stadtkern Auf Grund seiner kleinteiligen Geb&udestruktur zudem
nach aktueller Einschatzung nur begrenzte Méglichkeiten bietet, gro3flachige und
gréRere Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln, wird vorgeschlagen, geeignete und
an die Stadtmauer angrenzende Flachen als Standorte mit Erganzungsfunktion zu
entwickeln. Um die Versorgungsstrukturen des integrierten Versorgungszentrums
nicht zu gefahrden, sollten diese Standortbereiche nur durch grof¥flachige Be-
triebseinheiten belegt und kleinteilige Nutzungen ausgeschlossen oder reduziert
werden. Die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben in diesen Standortberei-
chen wére in jedem Einzelfall zu belegen und grundséatzlich abhangig von der Ver-

flgbarkeit alternativer Standorte innerhalb der Stadtmauer.

. Zur Starkung und Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur wird ein zielgerich-
tetes Flachen- und Interessensmanagement in Kooperation zwischen der Stadt
Gransee, den Grundstiickseigentiimern und potenziellen Investoren / Betreibern
vorgeschlagen. Der bundesweit zunehmende Wettbewerb der Kommunen um
Einzelhandelsansiedlungen in integrierten Versorgungszentren erfordert stadtische
Initiativen zur Forcierung der Entwicklung des integrierten Versorgungszentrums.
Im Rahmen eines solchen Flachenmanagements waren z.B. auch Zusammenle-
gungen von Geschéftseinheiten zu gréReren Ladenlokalen zu initiieren oder die
Einbeziehung weiterer verfugbarer Flachen (z.B. Umwandlung von Lagern in Ver-

kaufsflachen) anzuregen.

. In Ergénzung zu den vorgeschlagenen Erganzungen der Einzelhandelsstruktur
kénnen auch sonstige private Dienstleistungsbetriebe dazu beitragen, die Versor-
gungsfunktionen des Stadtkerns zu festigen. Die grundsatzlich wiinschenswerte
Komplettierung des Dienstleistungsbesatzes sollte jedoch nicht dazu fuhren, dass
vorhandene Einzelhandelsbetriebe in Erdgeschoss-Lagen im integrierten Versor-

gungszentrum nur noch durch Dienstleistungsbetriebe genutzt werden. Notwendig
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erscheint vielmehr ein ausgewogener Mix aus Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben innerhalb eines fulllaufig erlebbaren Stadtkerns, da auch die
Dienstleistungsbetriebe die Frequenzwirkung des Einzelhandels fir eine ausrei-

chende Umsatztatigkeit bendtigen.

. Unter Berlcksichtigung der erwiesenermal’en negativen Auswirkungen eines
Uberangebotes an Dienstleistungsnutzungen, wie z.B. Spielhallen, Wettbiros,
Sonnenstudios, Videotheken, Billig-Imbiss-Laden etc. auf die Wohnumfeldqualitat
und das soziale Milieu eines Stadtkerns wird empfohlen, durch eine intensive Zu-
sammenarbeit zwischen den Grundstiickseigentimern, der Stadt Gransee und in-

teressierten Betreibern einen ausgewogenen Angebotsmix zu erreichen.

. Zur Verstarkung der Synergieeffekte zwischen Nutzungen des Einzelhandels und
privaten Dienstleistungen ist auch dem Bereich Hotellerie / Gastronomie ein hoher
Stellenwert beizumessen. Auf Grund der touristischen Nachfrage sollte versucht
werden, ein ausgewogenes und attraktives gastronomisches Angebot in der Stadt
Gransee zu etablieren. Es erscheint sinnvoll, auch durch neue gastgewerbliche
Angebote eine Vitalisierung des Stadtkerns zu erreichen, da sie die Aufenthalts-
dauer der Stadtkernbesucher erhéhen und die Erlebnisvielfalt - auch in den

Abendstunden und am Wochenende - verbessern.

Vor dem Hintergrund eines sich bundesweit abzeichnenden Bedeutungsverlustes des
inhabergefilhrten Facheinzelhandels sind die Méglichkeiten auszuloten, um mittelgrofle
bzw. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe in den gewachsenen Versorgungsstrukturen des
Versorgungszentrums Historischer Stadtkern anzusiedeln, da anderenfalls mit einem fort-

schreitenden Bedeutungsverlust des historischen Stadtkerns zu rechnen ist.

2.3  Abgrenzung zentrenrelevanter Sortimente

Nach dem sog. Einzelhandelserlass zahlen in Brandenburg folgende Sortimente zu den

zentrenrelevanten:’

vgl. Runderlass Nr. 23/2/1999 des Ministeriums fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr
vom 15. August 1999
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1. Biicher / Zeitschriften / Papier / Schreibwaren / Blroorganisation

2. Kunstgegenstande / Antiquitaten

3. Baby- / Kinderartikel

4. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

5. Unterhaltungselektronik / Computer, Elektrohaushaltswaren

6. Foto / Optik

7. Einrichtungszubehér (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunst-
gewerbe, Teppiche

8. Musikalienhandel

9. Uhren / Schmuck.

Als nahversorgungs- und ggf. auch zentrenrelevant gelten:

1. Lebensmittel, Getranke

2. Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren.

In der Regel zentrenrelevant sind

1. Blumen, Pflanzen

2. Tiere und Tiernahrung, Zooartikel.

Letztere Sortimente sind fallweise in jeder Stadt auf ihre Zentrenrelevanz zu Gberprifen.
Mit Blick auf die aktuelle Verteilung ist festzuhalten, dass in vielen nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten eine Versorgungsbedeutung der Betriebe im integrierten
Versorgungszentrum gegeben ist (vgl. Tabelle 20).

Aus den nach Standorten differenzierten Bestandsdaten der Stadt Gransee lassen sich
fir den historischen Stadtkern folgende strukturprdgende nahversorgungs- und zent-

renrelevante Sortimente ableiten:

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

. Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke, Tabakwaren
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. Drogerie- und Kosmetikartikel, Reinigungsmittel
. Pharmazeutische Artikel
. Sanitatsartikel.

Zentrenrelevante Sortimente:

. Blumen

. Bucher / Zeitschriften

. Papier- / Buro- / Schreibwaren, Spielwaren / Bastelartikel
= Bekleidung

. Wasche

. Kurzwaren

. Schuhe, Lederwaren

. Unterhaltungselektronik

. Elektrogroligerate / -kleingerate

. Bildtrager

. Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik / Geschenkartikel
. Heimtextilien / Bettwaren / Gardinen

. Foto

. Optik, Horgerate
. Uhren / Schmuck
. Fahrrad und Zubehor

. Musikalien.

Die vorgegebenen Einzelhandelsstrukturen sollten nach gutachterlicher Empfehlung um
die Sortimente Zooartikel / Tiere / Tierfutter, Tontrager, Sportartikel / Sportbekleidung /
-schuhe, Antiquitaten / Kunst(-gewerbe), Computer, Telekommunikation sowie Leuchten /
Elektroinstallation / -zubehoér erganzt werden, die zwar gegenwartig im Untersuchungsge-
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biet der Stadt Gransee (noch) nicht innenstadtpragenden Charakter haben, die jedoch

typischerweise in einem integrierten Versorgungszentrum angeboten werden.

Tabelle 20: Die Einzelhandelsausstattung im integrierten Versorgungszentrum
Historischer Stadtkern nach Sortimenten

Einzelhandelsausstattung Verkaufsflache
Sortiment / Warengruppe* inm 2 in%
Nahrungs- und Genussmittel 485 13,6
Gesundheit, Kérperpflege 490 55,5
Blumen / Pflanzen, zoolog. Bedarf 100 62,5

Blumen, Pflanzen 100 83,3
davon
zoolog. Bedarf - -
Biicher, Schreib- und Spielwaren 315 100
Bekleidung, Schuhe, Sport 900 95,7
Elektrowaren 150 99,3
Hausrat, Mdbel, Einrichtung 570 15,0
Emrlchtungszubehér/ 470 235
ausrat
davon
Haus'-, Heimtextilien, 100 100.0
Teppiche
sonstiger Einzelhandel 595 52,3
Foto / Optik 220 73,3
davon
Y3 | Uhren, Schmuck 40 100,0
Musikalien 50 100,0
Einzelhandelswaren gesamt 3.605 30,1

Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt

o

in % der Einzelhandelsausstattung der Stadt Gransee
Quelle:  GMA-Bestandserhebung
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Als nicht nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant sind fir den Untersuchungsraum der
Stadt Gransee auf Grund der vorgegebenen Einzelhandelsstrukturen insbesondere fol-

gende Sortimente zu bewerten: '

. Mébel / Kiichen / Teppiche

. Farben / Tapeten / Bodenbelage

. Bau- und Heimwerkerartikel / Baustoffe / Sanitatsartikel / Werkzeuge / Maschinen
" Gartenbedarf / Gartenmdbel / Freilandpflanzen

. Autozubehér / Kraftfahrzeuge

. Motorradbedarf

= SportgroRgerate / Campingartikel (inkl. Trekkingartikel: u. a. Wanderzelte, Schlaf-

sacke und Zubehor).

In Abgrenzung zu den (zentrenrelevanten) Sportartikeln zahlen zu den Sportgro3geraten /

Campingartikeln vor allem grof3formatige Waren, die i. d. R. nicht getragen werden.

24 Entwicklungsperspektiven der wohnungsnahen Versorgung

Die einzelhandelsbezogene Nahversorgung in den weiteren Siedlungsbereichen von
Gransee ist derzeit auf eine maximal ausschnittweise Grundversorgung ausgerichtet.
Grundsatzlich ware es wilnschenswert, eine flachendeckende Erganzung der wohnungs-
nahen Grundversorgung zu erreichen. Dem steht jedoch in vielen Fallen die aus der ge-
ringen Einwohnerzahl der Ortsteile resultierende, fehlende Wirtschaftlichkeit von Einzel-
handelsbetrieben mit tragfahigen Betriebs- und Umsatzgréfien entgegen. Den zentralen
Bestandteil der Nahversorgung bildet das Lebensmittelangebot.

Insbesondere fur Betriebe mit mehr als 1.200 m? Geschossflache wird die Ausweisung
eines Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit Branchenbindung und Begrenzung
der Randsortimente gefordert.
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Zur Ausrichtung der Einzelhandelsstruktur auf die Verbesserung der wohnungsnahen
Versorgung ist die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Lebensmittelbetrieben zu Uberpriifen.

Im Rahmen einer Modellrechnung sind folgende Pramissen zu beachten:

. Unter Rentabilitatsgesichtspunkten ist eine Mindestverkaufsflache eines Lebens-
mittelsupermarktes1 von ca. 800 m? Verkaufsflache anzusetzen, wenn dieser als
Vollerwerbsquelle gefihrt werden soll und einen angemessenen Ertrag und Unter-
nehmerlohn erwirtschaften soll.

" Die durchschnittliche Flachenproduktivitét eines Supermarktes dieser Grélzenord-
nung liegt gegenwartig bei ca. 4.111,- € je m? Verkaufsflache.?

. In der Sortimentsstruktur entfallt auf Lebensmittel bei Betrieben der v. g. Grél3e ein
Umsatzanteil von ca. 85 %.

. Unter Beachtung der v. g. Pramissen ist der betriebswirtschaftliche Mindestumsatz
eines Lebensmittelsupermarktes mit ca. 3,3 Mio. € anzusetzen, davon bezieht sich

ein Anteil von 2,8 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel.

. Unter Berlicksichtigung der siedlungsstrukturellen und wettbewerbsbezogenen
Rahmenbedingungen der Stadt Gransee kann ein Lebensmittelsupermarkt in der
beschriebenen Grélienordnung ca. 25 % des vorhandenen Kaufkraftpotenzials der
Wohnbevélkerung im Naheinzugsgebiet binden.® Dariiber hinaus sind Streuum-
satze mit Kunden, die aulRerhalb des Naheinzugsgebietes wohnen, in Héhe von

ca. 25 % zu beriicksichtigen.*

. Bei einer Kaufkraftbindungsquote von ca. 25 % misste der Lebensmittelsuper-
markt ein Kundeneinzugsgebiet versorgen, in dem ein Kaufkraftpotenzial von ca.
8,4 Mio. € fur Nahrungs- und Genussmittel zur Verfiigung steht. Bezogen auf die
durchschnittlichen Verbrauchsausgaben in der Stadt Gransee entspricht dies einer
Einwohnerzahl von etwa 4.730 Personen im Nahbereich des Anbieters.

Ein Lebensmittel-Discountmarkt wird der Nahversorgungsfunktion in deutlich geringerem
MaRe gerecht, da insbesondere die Frischewaren im Sortiment nur begrenzt angeboten
werden.

2 vgl. EHI, Handel aktuell 2005/2006, Superméarkte ab 400 m?
abhangig von Wettbewerbssituation, Standortbedingungen u. a.

unter der Voraussetzung einer ginstigen verkehrsstrategischen Lage
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Unter Beriicksichtigung der Einwohnerverteilung und Einzelhandelsausstattung der Stadt
Gransee sind damit Ergdnzungen der wohnungsnahen Grundversorgung in den periphe-
ren Ortsteilen mit grol¥flachigen Lebensmittel-SB-Méarkten auszuschliel3en, da die v. g.
betriebswirtschaftlich notwendigen Einwohnerpotenziale in den Wohnsiedlungsbereichen
nicht erreicht werden. Demgemaf werden insbesondere die im Hauptsiedlungsbereich
von Gransee gelegenen Lebensmittelanbieter auch kiinftig gesamtstadtische und teilwei-
se Ubergemeindliche Versorgungsfunktionen im Rahmen der Grundversorgung Uberneh-

men.

Exkurs: Nahversorgungskonzepte zur Erhaltung der wohnungsnahen Grundver-

sorgung

Bundesweit vollzieht sich seit Jahrzehnten ein grundlegender Strukturwandel im Lebens-
mitteleinzelhandel, der durch die Aufgabe kleinstrukturierter, inhabergefiihrter Betriebe
zugunsten gréRerer Betriebseinheiten der bundesweit agierenden Filial- und Franchise-
Unternehmen gekennzeichnet ist. Der SchlieRung einer Vielzahl von Nachbarschaftsladen
(sog. ,Tante-Emma-L&den®) steht eine Betriebs- und Umsatzkonzentration im Lebensmit-
teleinzelhandel gegenliber, die vielerorts zur Ausdiinnung von Lebensmittelangeboten im
Umfeld der Wohnsiedlungsbereiche geflihrt hat. Insbesondere kleinere Gemeinden,
Stadt- und Ortsteile laufen Gefahr, die friher durch kleinere Lebensmittelgeschafte und

Lebensmittelsupermarkte reprasentierte Nachbarschaftsversorgung zu verlieren.

Der Konzentrationsprozess im Lebensmitteleinzelhandel belegt, dass zunehmend kleinere
Lebensmittelsupermarkte unterhalb von etwa 800 m? Verkaufsflache aus betriebswirt-
schaftlichen Griunden aufgegeben werden. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Le-
bensmitteleinzelhandel die geringste Handelsspanne aller Warenbereiche aufweist, so
dass hinsichtlich des Mindestumsatzes und der damit korrespondierenden Mindestbe-
triebsgrofle weiterhin zunehmende BetriebsgréRen im Lebensmitteleinzelhandel zu erwar-
ten sind. Demgegeniber sind Verbrauchermarkten und SB-Warenhdusern mit einem Le-
bensmittel-Vollsortiment und ergédnzenden Konsumgutern grundsatzlich glinstige Wettbe-
werbschancen beizumessen, sofern die Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Einzugs-

gebiet eine ausreichende Umsatztatigkeit bzw. Flachenproduktivitat zulassen.
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Als Reaktion auf die Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes werden in der Bundesrepu-
blik seit Jahren Modelle erprobt, um die wohnungsnahe Versorgung durch alternative be-
triebswirtschaftliche Lésungen zu sichern. Dabei stehen u. a. folgende Nahversorgungs-

konzepte zur Diskussion:

. Nachbarschaftsladen genossenschaftlich / privatwirtschaftlich organisiert,
. Convenience-Shops (Tankstellen, Backereien mit Zusatzsortiment),

. Hofladen,

. mobile Verkaufswagen,

. ,Handi“-CAP-Kooperation,

. e-commerce,

. Zustelldienste.

Als Beispiel fur ein privatwirtschaftlich organisiertes Nahversorgungskonzept kann verwie-
sen werden auf das Modell ,Um’s Eck-Konzept®, Firma Convenience-Service Stiddeutsch-
land (CS):

. 1999 initiiert von drei Gro3handlern der Dohle-Gruppe (LHG-Lebensmittelgesell-
schaft Eibelstadt, Adolf Rau GmbH & Co. KG, Pfarrkirchen, UTZ GmbH & Co. KG
Ochsenhausen),

. Francise-System,

. Ziel: Uberlebensstrategie fur kleinere Verkaufsflachen,

. Basis: Convenience-Trend, d.h. gute Erreichbarkeit, moderner Auftritt, kein Voll-

sortiment (v. a. Fertiggerichte, Tiefkuhlkost, Getranke, Stf3waren, Frische-Produk-
te) sowie erganzende Dienstleistungen (Post, Lotto-Annahme etc.),

. bisher Uber 100 Laden in Siddeutschland ,am Netz",

. einheitlicher werblicher Auftritt.

Als weiteres Beispiel eines Nachbarschaftsladens kann das Modell ,Unser Dorfladen® in
Wehrheim / Ortsteil Friedrichsthal (Taunus) angefiihrt werden:

105



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gransee G"A

. Eréffnung 1996,
. Einzugsgebiet ca. 600 EW (= ca. 1,1 Mio. € Kaufkraftpotenzial fir Lebensmittel),
. Anteilseigner ca. 200 Biirger, Einlage a 153,40 €,

. Organisationsform GbR; Hauptversammlung mit Blrgern, Parteien, Kommune,

Unternehmen, ehrenamtl. Geschéaftsfihrer,
= Belieferung: Edeka, lokale Einzelhandler (Backer, Metzger, Landwirte),

. Sortiment: Vollsortiment; hohe Frischekompetenz; Zusatzsortimente: Geschenkar-
tikel, Zeitschriften,

= Dienstleistungsangebote: Schuhservice, Elektroservice, Fotoannahme,
. Miete: ca. 295,00 € / Monat,

= Kundenaufkommen: ca. 100 / Tag,

= Personal: 1 Vollzeitangestellte, mehrere Teilzeitkrafte,

= Offnungszeiten: Mo. - Fr. Vormittags, Sa. 7 - 11, So. Vormittag,

. Subventionierung durch Wirtschaftsférderung bis max. 3.500,00 €/ p. a.

Die beispielhaft aufgeflihrten Modelle zur Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundver-
sorgung im Lebensmittelsektor dokumentieren, dass sowohl privatwirtschaftlich organi-
sierte als auch genossenschaftlich strukturierte Nahversorgungskonzepte realisierbar
sind, sofern die notwendigen Rahmenbedingungen in punkto Kaufkraft, Standort- und
Objektqualitat sowie Wettbewerbssituation gegeben sind. Unter marktwirtschaftlichen As-
pekten ist darauf hinzuweisen, dass eine dauerhafte Subventionierung von Nahversor-
gungskonzepten einen Eingriff in die Marktmechanismen des Lebensmitteleinzelhandels
darstellen wiirde, so dass die Wettbewerbschancen der privatwirtschaftlich agierenden
Unternehmen beeintrachtigt wirden. Als unbedenklich erscheint demgegeniiber eine
kommunale Anschubsubventionierung zur Bereitstellung geeigneter Raumlichkeiten, um
einen Investitionsimpuls zur Etablierung kleinstrukturierter Nachbarschaftsladen zu vermit-

teln.

Weiterhin ist eine Unterstiitzung der Nahversorgung méglich, indem MalRnahmen der Be-
schaftigungsférderung zu einer Subventionierung der Lohnkosten genutzt werden. Auch
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fur dieses Modell wird jedoch unter marktwirtschaftlichen Aspekten zu bedenken gege-
ben, dass hiermit eine wettbewerbsverzerrende Wirkung ausgelést werden kann, weil die
Lohnsubventionierung den geférderten Betrieben gegeniber privatwirtschaftlich operie-

renden Lebensmittelanbietern Wettbewerbsvorteile verschafft.

Um’s Eck-Konzept
Erfolgsvoraussetzungen Erfolgshemmnisse

" Mind. ca. 1.000 EW = Lieferkonditionen
" kein Wettbewerb im Standortumfeld = Mietkonditionen
] Ladenflache vorhanden . héhere Preise als im ,normalen” Super-
. ca. 80 - 100 m? VK markt
. Miete: ca. 5,- - 6,- € / m2 VK ] begrenztes Sortiment
" zentrale, verkehrsginstige Lage
] ca. 5 - 10 Pkw-Stellplatze
" attraktives stadtebauliches Umfeld
" ca. 5.000 Artikel
" Dienstleistungen als Frequenzbringer
" zumindest Orientierung an allgemein

Ublichen Offnungszeiten
" attraktive Gestaltung, Warenprésentation
. aktive Werbemallnahmen, Sonderange-

bote
GMA-Darstellung

Aus gutachterlicher Sicht wird der Stadt Gransee empfohlen, ggf. in erster Linie privatwirt-
schaftlich organisierte Nahversorgungskonzepte weiterzuverfolgen, damit Eingriffe in die
Marktmechanismen des Lebensmitteleinzelhandels vermieden werden. In Ausnahmefal-
len wird eine Anschubsubventionierung zur Diskussion gestellt, die jedoch nicht zu dauer-

haften Eingriffen in den Wettbewerb flihren sollten.

25 Einzelhandelsperspektiven sonstiger Standorte

Zu den sonstigen Standorten sind die Standortbereiche zu zahlen, die Gber eine gewisse

Einzelhandelsbedeutung verfligen, jedoch anders als das integrierte Versorgungszentrum

Historischer Stadtkern nicht die Kriterien eines Versorgungszentrums erflllen. Hierbei

handelt es sich um folgende dezentrale Standortbereiche:
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. Templiner Stralle,
. Meseberger Weg,
. Berliner Stralle,

. Oranienburger Stral3e.

Aus der vorgenannten Modellrechnung wird deutlich, dass fir die Stadt Gransee nur ein
begrenzter Entwicklungsspielraum in der Verkaufsflachenausstattung gegeben ist. Um die
Versorgungsstrukturen und die Entwicklungsméglichkeiten des integrierten Versorgungs-
zentrums nicht zu gefahrden, sollten neue Einzelhandelsansiedlungen insbesondere in

diesen Standortbereichen generell ausgeschlossen werden.

Die Entwicklungsmdéglichkeiten, die an den o. g. Standorten erméglicht werden sollten,
bewegen sich im Rahmen des Bestandschutzes. Diese Entwicklungsmdglichkeiten bein-
halten teilweise einen Erweiterungsbedarf, der dem in diesen Standortbereichen ansassi-
gen Einzelhandelsbetriebe zugestanden werden sollte, damit diese ihre Attraktivitat ge-
gentber Wettbewerbsveranderungen bewahren kénnen. Um die Einzelhandelsstruktur
des integrierten Versorgungszentrums des historischen Stadtkerns dabei nicht zu gefahr-
den, sollten diese Erweiterungsvorhaben jedoch innerhalb eines Zeitraumes von 10 Jah-
ren nicht mehr als 10 % der derzeitigen Verkaufsflache Ubertreffen und auf nicht-
zentrenrelevante Sortimente beschrankt werden. Da sich jedoch aus ékonomischer Sicht
keine Entwicklungspotenziale in diesem Segment ergeben, sind darliber hinausgehende

Erweiterungs- und Ansiedlungswiinsche nicht zu erwarten.
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VII. Marketingpolitische Empfehlungen

1. Einzelbetriebliche MaBRnahmen

Die Entwicklungschancen des Einzelhandels in der Stadt Gransee, durch eine Verkaufs-
flachenexpansion eine wesentliche Starkung und Attraktivierung zu erreichen, sind vor
dem Hintergrund der aktuellen Wirtschaftsentwicklung, der regionalen Wettbewerbssitua-
tion und der Standortsituation im Versorgungszentrum Historischer Stadtkern als begrenzt
zu bewerten. Demgemal ist einer Verbesserung der vorhandenen Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote sowie einer Optimierung der Einkaufsatmosphare eine wichtige
Funktion fUr die qualitative Weiterentwicklung der Einkaufsstadt beizumessen. Hierzu sind
u. a. die absatzpolitischen MalRnahmen zu verbessern und zu intensivieren. Der Einzel-
handel der Stadt Gransee wird in Zukunft wirkungsvollere Malinahmen ergreifen missen,

um sich von den konkurrierenden Einkaufsstadten abzuheben und zu profilieren.

Fir einzelbetriebliche Aktivitaten sind grundsatzlich folgende Aspekte zu berlicksichtigen:

. Verkaufsflaichenerweiterung: Geschafte der GréRenordnung unter 100 m? wer-
den kinftig nur am Markt bestehen kénnen, wenn sie einen hohen Spezialisie-
rungsgrad besitzen und Marktnischen belegen. Kleine Betriebe missen gegebe-
nenfalls ihre Verkaufsflache erweitern, um ihr Angebot angemessen prasentieren

zu kénnen.

. Standortverlagerung: Der Standort entscheidet letztendlich Gber den Erfolg oder
Misserfolg des Unternehmens. Zu prifen sind Faktoren wie Passantenfrequenz,
Erreichbarkeit mit Verkehrsmitteln, Nahe zu Kunden und Konkurrenten. Bei Betrie-
ben in Streulagen empfiehlt sich eine Verlagerung an einen Standort, der diese

Kriterien erfllt.

" Filialisierung: Die Eréffnung von Filialen bietet bestimmten Einzelhandelsunter-
nehmen (z.B. Backereien) Chancen zur Verbesserung ihrer Ertragskraft. Die Vor-
teile liegen u. a. in einer gréfleren Kundennahe, der Erzielung glinstigerer Rabatt-
staffelungen bei der Warenbeschaffung und in der Rationalisierung der Produktion
und Verwaltung. Zu prifen ist jedoch, inwieweit eine Marktsattigung zwischenzeit-

lich eingetreten ist.
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. Personalentwicklung: Fur den langerfristigen Geschéftserfolg sind geeignete
Nachwuchskréfte sowie die Motivation und Qualifizierung des vorhandenen Ver-
kaufspersonals unerlasslich. Es liegt deshalb im Interesse der Einzelhandler, ihren
engagierten Mitarbeitern Perspektiven innerhalb des Betriebes aufzuzeigen. Eine

expansive Entwicklung des Geschafts wirkt auch motivierend auf die Mitarbeiter.

. Strategische Positionierung: Kleine, mittelstdndische Einzelhandler sollten ihre
Starken und Schwéachen gegeniber der Konkurrenz bewerten und unter gezielter
Nutzung ihrer Vorziige einen héheren Marktanteil innerhalb einer bestimmten
Marktnische anstreben (z.B. ,Das kompetente Fachgeschaft fur Biroartikel und
Schreibwaren®, ,Der freundliche Laden um die Ecke®, ,Der TV- / HiFi- / Elektro-

Spezialist mit dem umfassenden Service").

. Sortimentsbreite und -tiefe: Bei kleinstrukturierten Fachgeschéaften erfordert die
geringe LadengréfRe i. d. R. eine Spezialisierung. Der zunehmend anspruchsvolle-
re und wahlerische Kunde erwartet vom Facheinzelhandel eine gréere Auswahl
innerhalb einer Produktgruppe. Eine gréliere Sortimentstiefe ist fir den Einzel-
handler sinnvoll, um die Fachkompetenz verstarkt ins Bewusstsein der Kunden zu
rufen. Verbreiterte Sortimente mit einer Vielfalt an Produktgruppen erfordern zu-
satzliche Verkaufsflachen und eine starke Kundenfrequenz; diese werden in der
Regel bei groleren Einzelhandelsbetrieben erreicht. Ergdnzungssortimente, die
haufig im Verbund mit dem Kernsortiment nachgefragt werden (z.B. Badebeklei-

dung in Parfimerien), sollte der Facheinzelhandel gezielt auswahlen.

" Sortimentswechsel: Neben einem bestimmten Standardsortiment kénnen - zeit-
lich befristet - zusatzliche, beispielsweise jahreszeitabhangige, auf die Saison
ausgerichtete Artikel oder modische Artikel in das Angebot aufgenommen werden.
Nachfrageschwankungen werden die Sortimentsdisposition des Handels kiinftig
erschweren. Die Konsumenten werden jedoch jene Einzelhandelsgeschafte prafe-
rieren, die im Sortiment stets aktuelle Trends der Mode und Neuheiten zeigen.

. Serviceleistungen: Der Facheinzelhandel kann sich durch Uberzeugende Servi-
celeistungen von der Konkurrenz der SB- und Discountmarkte deutlich abheben
(z.B. durch Anderungsdienste, Wartung der Gerate). Hierbei sind neben den “un-
entgeltlichen” Leistungen auch solche zu nennen, die gegen einen entsprechen-

den Aufpreis angeboten werden. Gerade die ,Uberraschende Zusatzleistung“ (z.B.
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Einpackdienst, Heimservice, Reservierungen, sinnvolle Give-aways) wird vom

Kunden i. d. R. positiv aufgenommen.

" Schaufenstergestaltung: Das Schaufenster ist die ,Visitenkarte“ des Betriebes
und sollte Blickfang fiir den Verbraucher sein. Die Ware im Schaufenster reprasen-
tiert das Angebot im Geschaft und sollte die Zielgruppenorientierung deutlich wer-
den lassen. Durchblick ins Ladeninnere (Erzeugung von Offenheit), geeignete Be-
leuchtung und gut lesbare Preisauszeichnung sind unabdingbar.

. Verkaufsraumgestaltung: Die Warenprasentation und Verkaufsraumgestaltung
muss in erster Linie den Aspekten Aktualitat, Zielgruppenansprache und Uber-
sichtlichkeit entsprechen. Grundsatzlich gilt: ,In den Laden von gestern kann man
den Kunden von heute nichts verkaufen”. Ergéanzend zum Verkaufsraum kénnen
Verkaufsstande vor dem Geschaft zusatzliche Umsatze bringen (z.B. Impulskaufe)
und neue Kunden zum Betreten des Geschéaftes animieren. Hierbei ist jedoch zu
beachten, dass weder der Eingang noch die Sichtbeziehung zum Schaufenster

verdeckt werden sollten.

. Absatzwerbung: Haufig werden WerbemalRnahmen kurzfristig, spontan, relativ
konzeptlos und ohne spezifische Zielgruppenansprache durchgefihrt, so dass der
gewiinschte Erfolg ausbleibt. Wirkungsvoller ist die geplante Werbeaktion, welche
die Festlegung des Werbebudgets, der beworbenen Produkte, der Werbeaussage,
der Werbemittel und des zeitlichen Einsatzes der Werbung umfasst. Fir kleine und
mittelstandische Einzelhandler kann es von Vorteil sein, Gemeinschaftswerbung
zu betreiben, um nicht ausschlieRlich auf vorgefertigte Werbemittel der Lieferanten
oder Hersteller (z.B. Displaymaterial, Anzeigen-Layouts) zurlickgreifen zu missen.
In diesem Zusammenhang ist auch ein gemeinschaftlicher Internet-Auftritt zu pri-

fen.

. Verkaufsférderungsaktionen: Malnahmen am Verkaufsort wecken die Aufmerk-
samkeit der Kunden und unterstiitzen den Verkauf. Dazu zahlen beispielsweise
Sonderplatzierungen, Preisausschreiben, Modeschauen und sonstige Produkt-
prasentationen. Die Verkaufsférderung eréffnet ein weites Feld der Kooperation
zwischen den Einzelhandlern. Eine besondere Aufmerksamkeitswirkung ist durch

Gemeinschaftsaktionen zu erzielen.
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. Preispolitik: Fur den Facheinzelhandel kénnen niedrige Verkaufspreise nicht das
hauptsachliche Verkaufsargument sein. Denn Sortiment, Beratung, Service und
Warenprasentation bedingen ein Preis-Leistungsverhaltnis, das dem Verbraucher
bewusst gemacht werden muss. Hierbei ist auf die Preiswiirdigkeit des Angebotes

abzustellen.

. Mitarbeiterschulung: Vor dem Hintergrund, dass gerade im Facheinzelhandel
Bedienungs- und Beratungskompetenz vom Kunden gefordert wird, sind regelma-
Rige Schulungsmalnahmen zu empfehlen.

2, Vorschlage zur Optimierung der gemeinschaftlichen Marketingpolitik

Fur den Einzelhandelsstandort Gransee sind z. T. schwierige regionale und standortspezi-
fische Rahmenbedingungen gegeben. Einerseits fiihren die steigenden Flachenbedrfnis-
se des Einzelhandels tendenziell zu einer Verlagerung aus den Innenstadten. Anderer-
seits bedingt das Verbraucherverhalten, dass Auf Grund der Mobilitdt und einer abneh-
menden lokalen Bindung die Verbraucher den Einkaufsbereich am Wohnstandort immer
weniger ,benétigen”. Gleichwohl ist im Rahmen der zunehmenden Technisierung und A-
nonymisierung ein Wertewandel zu Gunsten einer Rickbesinnung auf die verloren ge-
gangene Nahe, Nachbarschaft und Urbanitat zu beobachten. Die Einzelhandelsstrategie
in der Stadt Gransee sollte darauf abzielen, den steigenden Anforderungen an stadtisches
Leben, Wohnen und Zusammenleben gerecht zu werden. Hierzu gehéren leistungsfahige
und attraktive integrierte Versorgungszentren, die durch nicht innenstadtrelevante Ange-

bote in Randlagen sinnvoll ergénzt werden.

Die Einzelhandelsstruktur im historischen Stadtkern von Gransee ist durch eine Mischung
aus filialgestutzten und inhabergefihrten Fachgeschaften gepragt. Demgemal bildet der
Ausbau eines individuellen Images als Einkaufsplatz ein wichtiges strategisches Ziel.
Die diesbeziiglichen Kompetenzen des Granseer Einzelhandels, insbesondere die Bedie-
nungsfreundlichkeit, die Beratungsqualitédt und das Serviceangebot, werden von Seiten
des Verbrauchers grundsatzlich positiv beurteilt, so dass giinstige Rahmenbedingungen

fir eine gemeinschaftliche Imagekampagne gegeben sind.

Die vorhandenen Beratungs- und Serviceangebote sollten Uberprift und ggf. erganzt
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werden. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass die Ware austauschbar geworden ist und die
Anspriiche des Verbrauchers an ein ,bequemes Einkaufen” steigen. Die Service-Offen-
siven von Einkaufszentren, steigende Marktanteile von Tankstellen, Kiosken (sog. Conve-
nience Shopping) und die zu erwartende Zunahme von Electronic Shopping machen bei-
spielhaft deutlich, dass in den nachsten Jahren Veranderungen im Einzelhandelsangebot
zu erwarten sind, die das Nachfrageverhalten des Verbrauchers nachhaltig beeinflussen
werden. In diesem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass der traditionelle Facheinzel-
handel in Gransee seine Marktbedeutung nur dann erhalten wird, wenn einerseits Investi-
tionen in die Personalkompetenz und die Geschaftsoptik erfolgen, andererseits Service-

leistungen systematisch ausgeweitet werden.

Im Hinblick auf die Verbesserung der Kundenberatung und des Services sind folgende

Malinahmen vorzuschlagen:

. Ausbau der Serviceleistungen: Zentraler Baustein sollte die Entwicklung und
Vermarktung einer Service-Initiative des Einzelhandels in der Stadt Gransee sein.
Hierzu sind konkrete Angebote zu entwickeln, die der Kunde mdéglichst in allen Be-
trieben nutzen kann. Eine werbliche Begleitung der MalRnahmen ist dabei uner-

|asslich.

" Verbesserung der Beratung: Neben der Intensivierung der Serviceleistungen ist
auch die Qualitat der Beratung zu Uberprufen. Gerade fur den Facheinzelhandel ist
das kompetente Verkaufspersonal ein wichtiger Marketingfaktor. Es empfiehlt sich,
regelmalig auf Personalschulungen zurtickzugreifen, die sich dem Auftritt gegen-
Uber Kunden und der Warenkunde widmen. Im Rahmen der Mitarbeiterfihrung
sind durch WeiterbildungsmalRnahmen auch positive Effekte im Hinblick auf die

Motivation der Mitarbeiter zu erreichen.

. Starkung des persodnlichen Kontaktes: Neben der Verbesserung der qualitati-
ven Faktoren ist auch die ,persénliche Note des Einzelhandelsangebotes* zu un-
terstreichen. Hierzu sind Ma3nahmen der Kundenbindung durchzufiihren, die ei-
nerseits einzelbetrieblich umgesetzt werden sollten (z.B. Kundenkartei mit persén-
lichen Mailings). Andererseits sind bezogen auf Geschaftsquartiere Aktionen zur
Starkung einer persénlichen Atmosphére zu entwickeln (z.B. Kundenkarte).
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Im Hinblick auf die Angebotspolitik des Einzelhandels sind in Gransee grundsatzlich
positive Rahmenbedingungen im Hinblick auf die Sortiments- und Betriebstypenvielfalt
gegeben. Gleichwohl steht dieser Aspekt im Mittelpunkt der Verbraucherkritik. Die Griinde
hierflr liegen auch in der hohen Mobilitat der Verbraucher, so dass Gransee mit allen leis-
tungsstarken Zentren in der Region verglichen wird. Folgende Malihahmen sind aus gu-

tachterlicher Sicht zur Verbesserung des Angebotsimages notwendig:

. Verbesserung der Angebotsinformationen: Im Rahmen einer gemeinschaftli-
chen Aufgabe ist die Vermarktungsstrategie des Angebotes zu optimieren. Hierbei
sind gemeinschaftliche Werbeaktionen genauso zu Uberprifen wie Veranstaltun-
gen und Aktionen zur Darstellung der Angebotspalette.

. Zusammenlegung von Geschéftseinheiten: Fir die Entwicklungsperspektiven
des integrierten Versorgungszentrums von Gransee ist es wichtig, dass die Be-
triebseinheiten vergréRert werden. Hierzu ist Auf Grund der baustrukturellen Ge-
gebenheiten die Zusammenlegung von Geschéftseinheiten vorzuschlagen. Unter
Beteiligung der Stadt, des Einzelhandels und der Eigentimer sollte gemeinschaft-
lich ein Konzept zur Verbesserung der BetriebsgréRenstruktur entwickelt werden.
Hierbei sind zunachst potenzielle Veranderungen im Hinblick auf die technische
Durchfiihrbarkeit zu prifen. In einem zweiten Schritt ist eine Konzeption zu entwi-
ckeln, die durch konkrete Verhandlungen mit Eigentiimern und Einzelhandelsbe-

trieben umgesetzt werden sollte.

. Zielgruppenorientierung: Im Einzelhandelsangebot der Stadt Gransee sind Ten-
denzen zu einer ,Verflachung“ der Angebotskompetenz festzustellen. Fur die Wei-
terentwicklung der Versorgungsqualitat ist eine Zielgruppenkonzeption betriebsbe-
zogen und gemeinschaftlich, bezogen auf die Geschaftsquartiere der Stadt, zu
entwickeln. Die eindeutige Positionierung im Hinblick auf Zielgruppen ist gerade fur
Betriebe mit einem eng begrenzten Flachenpotenzial von entscheidender Bedeu-
tung. Hierbei ist nicht ausschliellich auf das Alter der potentiellen K&aufer abzustel-
len, immer wichtiger werden so genannte Life Style- oder Modetypen, die sich von
dem Sortiment, aber auch von der Geschéaftsgestaltung und -atmosphére ange-
sprochen fiihlen miussen. Insbesondere in alteingesessenen Betrieben der Stadt
Gransee erscheint eine Uberprifung der Geschéftskonzeption und der AuRenwir-

kung des Betriebes notwendig.
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Auch wenn die Ladenéffnungszeiten durch die Mehrzahl der Verbraucher positiv bewer-
tet werden, zeigen die kritischen Beurteilungen von 10 - 15 % der Blrger, dass noch Ver-
besserungspotenziale bestehen. Hierbei geht es in erster Linie um die Vereinheitlichung
der Regelungen im historischen Stadtkern. Gerade im Wettbewerb zu gréReren Einkaufs-
stadten oder Einkaufszentren muss der Kunde im Granseer Zentrum uber die Offnungs-
zeiten informiert sein und gleichzeitig innerhalb der Zeitspanne auch alle Erledigungen
durchfiihren kénnen. Zeitlich bezieht sich diese Notwendigkeit sowohl auf die mittagliche
Regelung als auch auf den morgendlichen Geschéaftsbeginn und den abendlichen Laden-
schluss. Im Sinne einer umfassenden Servicestrategie sollten neben den Einzelhandels-
betrieben im integrierten Versorgungszentrum auch Dienstleister, Gastronomie und 6ffent-
liche Einrichtungen in die Regelungen der Offnungszeiten einbezogen werden. Zum The-

ma Ladendéffnungszeiten sind folgende Mal3nahmen anzuraten:

. Vereinheitlichung der Ladendéffnungszeiten: Vorrangiges Ziel muss es sein,
eine Kernéffnungszeit in den Versorgungszentren zu vereinbaren, die den Kun-
denanspriichen gerecht wird. Zur Vorbereitung kénnte im értlichen Einzelhandel
und Dienstleistungsgewerbe eine Erfassung der Kundenwiinsche im Rahmen ei-

ner Befragung, ggf. mit Preisausschreiben, durchgeflihrt werden.

" Offensive Vermarktung der Kernéffnungszeiten: Da das Thema abgestimmter
Ladendéffnungszeiten in vielen bundesdeutschen Kommunen Probleme aufwirft,
kénnten sich die Gewerbetreibenden im integrierten Versorgungszentrum durch
eine einheitliche Regelung im Wettbewerb profilieren. Eine werbliche Begleitung

zur Bekanntmachung und Imageférderung erscheint dabei unerlasslich.

Handlungsbedarf besteht auch im Bereich des Erscheinungsbildes der Einzelhandels-
betriebe. Hierzu zahlen der Ladenbau, die Schaufenstergestaltung genauso wie die Fas-
sadengestaltung und die Aul3enwerbung. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Erleb-
nisorientierung beim Einkauf im integrieten Versorgungszentrum sind dem Erschei-
nungsbild des Einzelhandels wichtige Impulse fir die Einkaufsorientierung und die Kauf-
entscheidung beizumessen. Dabei muss sich die Einkaufsstadt Gransee im Hinblick auf
die Anspriiche an Warenprasentation und Geschéaftsatmosphare mit gréfleren Wettbe-
werbsstandorten messen lassen. In die Gesamtkonzeption eines Betriebs sind damit auch

Aspekte des Erscheinungsbildes einzubeziehen.
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Hinsichtlich einer Aufwertung der Einkaufsstadt Gransee sind folgende betriebliche Inves-

titionen notwendig:

" Verbesserung der Schaufenstergestaltung: Die Schaufenster bauen die Bezie-
hung zwischen der Ware und den Kunden auf, weisen damit eine einzelbetriebli-
che Komponente auf, besitzen dariiber hinaus jedoch eine entscheidende Funkti-
on fur das Standortumfeld, indem sie die Flanier- und Aufenthaltsqualitat mafgeb-
lich beeinflussen. Im Hinblick auf Gestaltungsrichtlinien sind folgende Grundsatze

zu beachten:

- Reduzierung der Warenfille: Lieber weniger Ware zu Gunsten interessanter
Blickfange,

- gezielter Einsatz von Beleuchtung und Display-Material zur Verstarkung der
Aufmerksamkeitswirkung,

- regelmafiger Wechsel der Dekoration in einem 3 - 4 Wochenturnus.

" Aufwertung der AuBenfassaden als werbliche MaBnahme des Einzelhandels:
Die AulRenfassade kann dazu beitragen, das Geb&aude als Teil einer gréReren Ein-
heit zu positionieren oder durch gezielte architektonische Akzente die Aufmerk-
samkeit auf das Objekt und das Einzelhandelsgeschaft zu lenken. Damit sind In-
vestitionen in die Verbesserung der Gebaude- bzw. Geschéftsoptik als Marketing-
strategie von besonderer Bedeutung.

Auch kostengiinstige MaRnahmen, wie Wahrung der Sauberkeit, Blumenschmuck
u. a., wirken sich nachhaltig auf den Gesamteindruck des Strallenraumes und da-

mit des Quartiers aus.

" Modernisierung der Verkaufsraumgestaltung: Die Gestaltung von Verkaufs-
raumen unterliegt dem Zeitgeschmack. Eine Modernisierung in regelmagigen Ab-
stédnden ist daher notwendig, um sich dem Kunden als aktueller und leistungsfahi-
ger Anbieter darstellen zu kénnen. Die Verkaufsraumgestaltung sollte geeignet

sein, die Kunden zum Kauf zu animieren.

Einen wesentlichen Standortfaktor stellt die Einkaufsatmosphére dar. Hierzu z&hlen nicht
nur die Atmosphéare in den Einkaufslagen bzw. in den Geschéaften, sondern auch die Ver-

bindung des Einkaufserlebnisses mit den Faktoren Stadtbild, Gastronomie, Veranstaltun-
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gen etc. Die zunehmende Bedeutung der Erlebnisqualitat erfordert daher eine konsequen-
te Weiterverfolgung stadtbildverbessernder MaRhahmen, um im regionalen Wettbewerb

wettbewerbsfahig zu bleiben.

Fur die Aufenthaltsqualitédt im integrierten Versorgungszentrum sind folgende Initiativen

zur Steigerung der Einkaufsatmosphare zu empfehlen:

. Durchfiihrung von Aktionen auf der StraBe: Zur starkeren Beriicksichtigung der
Erlebniskomponenten in den Einzelhandelsbetrieben empfiehlt sich die regelmafi-
ge Durchfuihrung von “Aktionen auf der Strale”. Mallnahmen wie Straf3enkunstler,
ein gezieltes Kinderprogramm etc. sind geeignet, eine starkere Belebung zu errei-
chen und zuséatzliche Kundenfrequenzen zu induzieren. Das vorhandene Veran-

staltungsprogramm ist auf Attraktivitat und Individualitat zu Gberprifen.

. Verbundeffekte mit Gastronomie: Das Einkaufserlebnis umfasst neben Versor-
gungsfunktionen auch eine kommunikative Ebene. In diesem Zusammenhang sind
die Verbundeffekte zwischen dem Einzelhandelsangebot und einer (Tages-) Gast-
ronomie anzufilhren. Im Sinne eines optimalen Zusammenwirkens dieser Angebo-
te sind die Koordination von Offnungszeiten und gemeinschaftliche werbliche Akti-

vitaten erforderlich.

Damit wird deutlich, dass zur Starkung der Einkaufsstadt Gransee umfassende Mal¥nah-
men notwendig sind, die einer starken Zusammenarbeit innerhalb der Kaufmannschaft

und mit anderen Akteuren bedirfen.

3. Vorschlage zur Verbesserung der Stadtbildqualitat

Neben absatzpolitischen und marketingorientierten MalRhahmen des Einzelhandels wer-
den kinftig stadtebauliche und stadtgestalterische Entwicklungsprojekte in den Innenstad-
ten an Bedeutung gewinnen. Auf Grund der steigenden Mobilitat der Bevélkerung und der
zunehmenden Erlebnisorientierung im Einkaufsverhalten sind kontinuierliche Initiativen
zur Verbesserung des Erscheinungsbildes der Stadt Gransee erforderlich, um die stadte-

bauliche Identifikationskraft des historischen Stadtkerns zu erhalten und zu verstarken.
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Als Ergebnis der vorliegenden Untersuchung ist hervorzuheben, dass die stadtebauliche
und nutzungsbezogene Gestaltung im historischen Stadtkern grundsatzlich geeignete
Rahmenbedingungen zur Profilierung der Einkaufsstadt bietet. Dem bundesweit wach-
senden Wunsch nach kleineren, Uberschaubaren Einkaufsstadten entspricht die Stadt
Gransee, indem teilweise spezialisierte Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote in
einem durch die Sanierungsmal3nahmen weitgehend stadtebaulich attraktiven Stadtzent-
rum mit angenehmer Einkaufsatmosphare bereitgehalten werden. Dabei kann die Stadt
Gransee auf einem hohen Stadtbildniveau des historischen Stadtkerns aufbauen. Diese
Vorteile werden jedoch derzeit durch eine rdumlich weit aufgefacherte Einzelhandelsstruk-
tur ohne stadtebaulich verdichteten Kernbereich mit einer Mittelpunktfunktion geschwacht.

Im interkommunalen Wettbewerb der Region kann die Stadt Gransee neben den Vorteilen
eines im historischen Stadtkern konzentrierten innerértlichen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebotes und einer gunstigen verkehrlichen Erreichbarkeit die Stadtbildqualitat
als Alleinstellungsmerkmal nutzen. Der sog. ,hybride” Verbraucher nutzt sowohl die Preis-
vorteile der SB-Markte zum Kauf von Massenbedarfsartikeln als auch die Méglichkeiten
zum langeren Aufenthalt, zu Sozialkontakten und zur Freizeitgestaltung im Rahmen von
Einkaufen, Erledigungen und Gastronomiebesuchen in attraktiven Innenstadten, so dass
Gransee im Rahmen des ,Erlebniskaufs® die Standortvorteile eines gestalterisch anspre-
chenden, historisch gewachsenen Stadtzentrums nutzen muss. Im Rahmen der Marke-
tingaktivitaten der Stadt und Wirtschaft gilt es, die Standortqualitat des integrierten Ver-

sorgungszentrums von Gransee fur den ,Erlebniseinkauf‘ weiter zu entwickeln.

Als wichtige Elemente einer zielgerichteten Entwicklung der Einkaufsatmosphare gelten

zwei Faktoren:’

nach Hauser/Koob/Lehmeier, ,Wie man die Attraktivitdt von Einkaufsstatten
misst”, in: BAG-Nachrichten, 3/88
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Faktor | - Einkaufserlebnis Faktor Il - Einkaufsbedingungen
* Geschéftsvielfalt / -niveau * Parkmaoglichkeiten

* Méglichkeit zum Einkaufsbummel * Angemessenheit der Preise
* breites Sortiment * Lange der Einkaufswege

* Qualitat der Ware * Ladenéffnungszeiten

Wahrend unter dem Faktor ,Einkaufserlebnis” die starker emotional zu bewertenden Be-

stimmungsgréRen zusammengefasst sind, bezieht sich der Faktor ,Einkaufsbedingungen”

starker auf die technischen Gegebenheiten, die im Zusammenhang mit der Waren- und

Dienstleistungsstruktur stehen. In Bezug auf die Einkaufsatmosphéare sind im historischen

Stadtkern von Gransee insbesondere stadtebauliche Qualitdten festzustellen, die im

Rahmen eines langfristig angelegten Stadtmarketing-Prozesses gemeinsam von den 6f-

fentlichen und privatwirtschaftlichen Akteuren der Stadt genutzt werden kénnen.

Zur weiteren Anhebung des Gestaltungsniveaus sind folgende Initiativen in Koordination

zwischen der Stadt, den Grundstiickseigentimern und den Betreibern von Einzelhandels-

und Dienstleistungsbetrieben zu empfehlen:

stadtebaulich anspruchsvolle Nutzung von brachliegenden Grundstiicken sowie
Umgestaltung stadtebaulich ungeordneter bzw. fehlgenutzter Grundstiicke in
Randlagen der historischen Altstadt (z.B. Ruppiner Tor),

senioren- und behindertengerechte Gestaltung der Ladengeschéfte in punkto Ein-
gange, Treppen, Aufziige etc.,

architektonische Aufwertung der Wohn- / Geschéaftshauser, u. a. durch behutsame
Neugestaltung der Geschéaftshausfassaden, Ladenfronten, Vordacher und Laden-
eingange in Abstimmung mit den architektonischen Gebaudemerkmalen, wie be-

reits von der Stadt Gransee avisiert,

Rickbau der teilweise unmafistablichen Erdgeschossaufrisse der Ladenfronten
mit starkerer Berlicksichtigung der Mafstablichkeit der Baukérper und der archi-

tektonischen Gliederung der Obergeschosse,

Ersatz unmalistablicher und teilweise farblich aggressiver Formen und Farben der

Firmierung bzw. der Werbeschilder an den Ladenfronten durch handwerklich ge-
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fertigte, kleinmalstabliche Firmensignets, z.B. in Form von Auslegern (Nasenwer-

bung) in moderner, firmen- bzw. branchenspezifischer Gestaltung,

. Verbesserung der Transparenz der Schaufensteranlagen und Ladeneingange zur

Absenkung der Hemmschwelle beim Betreten der Geschafte,

. anspruchsvollere Gestaltung der Schaufenster und Betonung des Fachgeschéfts-
charakters, der modischen Aktualitdt der Ware und der Serviceleistungen des Un-

ternehmens,

. Erneuerung der teilweise Uberalterten Ladenbaueinrichtungen und Ladenfronten/

Schaufensteranlagen,

. Optimierung der Schaufensterdekoration i. S. einer werbewirksamen ,Inszenierung
der Ware” durch Einsatz phantasievoller Dekorationen und einer effektvollen Be-

leuchtung,

= Absprache einheitlicher bzw. verlangerter Zeiten fur die abendliche Schaufenster-
beleuchtung zur Férderung des abendlichen Schaufensterbummels, z.B. in Ver-

bindung mit Gastronomiebesuchen,

. Entwicklung eines ,Licht-Raum-Konzeptes* fir den historischen Stadtkern, das die

Altbausubstanz durch eine abendliche Beleuchtung der Fassaden ,in Szene setzt".

Die zunehmende Mobilitdt und Einkaufserfahrung der Verbraucher fihrt dazu, dass sich
die Stadt Gransee gestalterischen Malistdben des Einzelhandels in teilweise gréfleren
Einkaufsstadten der Region anpassen muss, um wettbewerbsfahig zu bleiben. Die Wei-
terentwicklung der Stadtbildqualitat erfordert ebenso wie die Optimierung der absatzpoliti-
schen Malinahmen das Engagement der Stadt, der Grundstiickseigentimer sowie der
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im Rahmen eines Stadtmarketing-Prozesses.
Durch eine intensive Zusammenarbeit und aufeinander abgestimmte MalRnahmen der
Stadtbildpflege und der Vermarktung sollten die Méglichkeiten ausgeschoépft werden, das

,Produkt Einkaufsstadt Gransee” zu verbessern und effizienter zu vermarkten.

Mit Hinweis auf den Marketinggrundsatz ,Das Milieu verkauft die Ware” erscheint eine
kritische Uberpriifung der Betriebsstatten des Einzelhandels und des privaten Dienstleis-
tungsgewerbes in der Stadt Gransee erforderlich, um bestehende architektonische und
werbliche Méngel im Erscheinungsbild des integrierten Versorgungszentrums abzubauen.
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Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass jedes einzelne Geschéaftshaus bzw. Unternehmen
durch das Niveau der baulichen und werblichen Gestaltung einen Beitrag zum Stadt- und
Stralienbild leistet und sich zugleich gegeniiber Mitbewerbern im Stadt- und Umlandbe-

reich profiliert.

Die gutachterlicherseits gewonnenen Eindriicke der Starken und Schwachen des Stadt-
bildes der Stadt Gransee werden nachfolgend exemplarisch dokumentiert, um Maf3nah-
men zur Optimierung der Standortqualitat zu initiieren und die Voraussetzungen fur den
Erlebniseinkauf zu verbessern. Es gilt, in den nachsten Jahren die 6konomischen und
stadtebaulichen Entwicklungschancen des integrierten Versorgungszentrums zu nutzen,
um den historischen Stadtkern nutzungsstrukturell, baulich und gestalterisch weiter auf-
zuwerten.
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Der Besucher der Stadt Gransee wird durch eine auf eine Hauswand gemalte
BegruRung auf die stadtebaulichen Besonderheiten des historischen Stadtkerns
hingewiesen, gleichwohl sollte ein hieran angelehntes OrtsbegriiRungsschild an
allen HauptzufahrtsstraRen des historischen Stadtkerns giinstig platziert wer-
den. In Ergénzung ist positiv anzumerken, dass bereits an allen Hauptzufahrts-
strallen Informationsstellen installiert sind, die auch dem ortsunkundigen Besu-
cher eine gute Orientierung hinsichtlich des kulturellen, 6ffentlichen und ge-
werblichen Angebots in der Stadt Gransee ermdéglich ermdéglichen.

122



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gransee

GMAJ

Beispiele aus anderen Stadten / Gemeinden
zeigen, wie Besucher schon am Ortsein-
gang vom Ort willkommen geheilen werden
kénnen. Auch hier wird der Besucher bereits
an der Ortsgrenze auf dezente Weise auf
die Besonderheiten des jeweiligen Ortes
aufmerksam gemacht. Mit Hilfe grafischer
Darstellungen / Symbole oder Fotos, die an
den HaupteinfallstraBen postiert werden,
kann Sympathie erzeugt, Neugier geweckt
und zum Besuch der Stadt eingeladen wer-
den.
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Hinsichtlich der Gestaltung der Ortseinfahrtsbereiche sollte auch iber die Um-
gestaltung der Eingangsbereiche der Stadt Gransee nachgedacht werden. So
kénnen beispielsweise Kreisverkehre vor dem historischen Stadtkern mit an-
sprechender Gestaltung den Vorbeifahrenden schon vor den Stadttoren ein po-
sitives Geflihl des Willkommenseins vermitteln. Hierdurch kann die Stadt Inte-
resse wecken und neue Besucher gewinnen (Positivbeispiel Stadt Ibbenbiih-
ren).
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Wie die Gestaltung der Kreisverkehre zéhlen auch der Bahnhof und sein Um-
feld zu den so genannten Eingangsbereichen der Stadt Gransee, die dem Be-
sucher ein erstes Bild der Stadt vermitteln. Da sich Bahnhéfe nur in den sel-
tensten Fallen in Eigentum der jeweiligen Stadt befinden, ist an dieser Stelle die
Wichtigkeit, Eigentiimer bei Verbesserungsmallnahmen einzubinden, zu beto-
nen (Positivbeispiel Stadt Melle).
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Bei der Einfahrt in die Granseer Altstadt weisen
das Ruppiner Tor und die Stadtmauer den Besu-
cher bzw. Kunden auf die Vielzahl baulicher
Besonderheiten der Stadt Gransee hin.

Die Rudolf-Breitscheid-Stral’e zwischen Ruppiner
Tor und Templiner StralRe dient als Haupter-
schlieBungsstralle des historischen Stadtkerns.
Das starke Verkehrsaufkommen in diesem
Bereich wird durch die teilweise Umwidmung zur
Einbahnstralie reduziert.
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Die stadtebauliche Identitat der Stadt Gransee wird nachhaltig durch den histo-
rischen Stadtkern mit seinem barocken Stadtgrundriss gepragt. In den letzten
Jahren wurden umfangreiche erhaltende Sanierungsmaflinahmen begonnen,
die sich zum einen auf die Gebaudesanierung und zum anderen auf die Stra-
Rengestaltung beziehen. Um eine Beruhigung des Verkehrs zwischen Ruppiner
Tor und Templiner Stral’e zu erreichen, wurde die Rudolf-Breitscheid-Stralle
teilweise in eine Einbahnstralle umgewandelt und die Fahrbahn durch Umbau-
mafnahmen (u.a. breitere Birgersteige, Fahrradwege und flankierende Stell-
platze) verengt. Durch die anspruchsvolle Pflasterung kann nicht nur die Auf-
enthaltsqualitat erhoht werden, sondern auch eine ldentifikationswirkung und
funktionale Zuordnung (hier: Rad- und FuBgéngerweg) erreicht werden.
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Das Ortsbild wird durch zahlreiche interessante historische Bauten, aber auch
durch attraktive neu gestaltete Platze charakterisiert, so dass die Sanierungs-
maflinahmen positive Auswirkungen auf die Einkaufsatmosphare der Stadt
Gransee haben. Die Baudenkmaler der Stadt Gransee sind wichtige touristi-
sche Ziele und gleichzeitig Identifikationsmerkmale der Bevdlkerung. Hierbei ist
anzuregen, diese ldentifikationsmerkmale (z.B. das Luisendenkmal) in Form
von Geschéaftsnamen, Schaufensterdekorationen und Werbung haufiger auf-
zugreifen.
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Um auf die zahlreichen interessanten historischen Bauten, aber auch auf 6ffent-
liche Einrichtungen aufmerksam zu machen, befinden sich im historischen
Stadtkern giinstig platzierte Wegweiser, Informationstafeln und Stadtplane.

129



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gransee G"A’

Granseer SommermusSikem2006

Birger und Gaste der Stadt Gransee werden mit Hilfe von Tafeln und Schau-
kasten Uber aktuelle Ereignisse innerhalb der Stadt Gransee informiert.
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Die Hauptgeschéftszone der Stadt Gransee wird
durch eine im Verhaltnis zur StadtgréRe Uber-
durchschnittliche Langenausdehnung geprégt.
Weite Bereiche der Rudolf-Breitscheid-Stralle
konnten durch die UmgestaltungsmaRnahmen
bereits erheblich aufgewertet werden. Mit Fort-
fuhrung der baulichen Erneuerung und der Ver-
kehrsberuhigung sind fir die Weiterentwicklung
des historischen Stadtkerns positive Entwick-
lungsperspektiven gegeben. Zur Aufwertung der
Wohlfiihl- und Aufenthaltsqualitdt wurden entlang
der Rudolf-Breitscheid-Stralle Begriinungsmal}-
nahmen durchgefiihrt. Anzuregen wéren in die-
sem Zusammenhang immergriine Pflanzen, die
auch in der kalten Jahreszeit ein ansprechendes
Bild vermitteln.
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Zum ganzjahrigen Erhalt dieser positiven Mallnahmen wird auf die Notwendig-
keit privater und gemeinnitzlicher Initiativen verwiesen. Hierzu kdnnten z.B.
Pflegepartnerschaften durch Privat- oder Geschaftsleute eingerichtet werden,
die sich ganzjahrig um die Begriinung der Stadt kimmern.
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Bei der Gestaltung von &ffentlichen Platzen wurden nicht nur Banke aufgestellt,
die Bepflasterung erneuert und begriint, sondern auch optisch ansprechende
Fahrradstander installiert. Gutachterlich wird in diesem Zusammenhang die Fra-
ge aufgeworfen, ob auch Gewerbetreibende vor ihren Geschéaften eigene Fahr-
radstéander aufstellen sollten. Diese befinden sich haufig in keinem guten Zu-
stand, so dass sie nicht zu einer Verbesserung des Stadtbildes beitragen und
zudem haufig die Blrgersteige versperren.
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Dem traditionellen Einzelhandel gelingt es nicht immer, sich in den Wohn- und
Geschaftshdusern adaquat darzustellen. Die Geschéaftshduser verfigen bei-
spielsweise haufig Uber wenig zeitgemalle Werbeschilder oder es sind Marki-
sen angebracht, die in punkto Form, Alter und Farbgestaltung erneuerungsbe-
diirftig sind.
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Auch bei dem werblichen Erscheinungsbild einiger Geschaftshauser sind Ver-
besserungsmaglichkeiten gegeben. Eine unzureichende werbliche AuRendar-
stellung stort das traditionelle Bild des historischen Stadtcharakters.

135



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gransee G"A’

Hierzu werden gutachterlich kleinteilige, individuelle Formen der Firmierung in
Form handwerklich gefertigter ,Ausleger* empfohlen. Die aufgefiihrten Beispiele
aus Gransee zeigen positive und negative Ergebnisse der Bemihungen von In-
vestoren / Betreiber um eine stadtebaulich angemessene werbliche Darstellung
der Betriebe, die sich in die Atmosphéare des historischen Stadtkerns einfiigt.
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Beispiele von Graffiti lassen erkennen, dass die Identifikationsfunktion des his-
torischen Stadtkerns noch zu verbessern ist. Angebote fir alle Zielgruppen, da-
zu zdhlen auch Kinder und Jugendliche, kénnen dazu beitragen. Im Interesse
des gesamten Stadtbildniveaus sollten Graffiti-Schmierereien beseitigt werden.
Es wird auch hierzu auf die Notwendigkeit privater und gemeinschaftlicher Ini-
tiativen verwiesen.
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Nicht immer l&sst sich die notwendige Aullenwirkung und -anbindung flr einen
Einzelhandelsbetrieb ohne Umbauten erreichen. So erfordern auch barrierefreie
Eingange in Altbauten oftmals umfassende Veranderungen. (Positivbeispiel:
Immenshausen)
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Wie auch in anderen Stadten fiihren aktuelle Ent-
wicklungen im Einzelhandel dazu, dass Einzel-
handelsbetriebe aufgegeben werden, mit der Fol-
ge, dass diese leer stehen oder mit Mindernut-
zungen belegt werden. Aus diesem Grund wird
ein gemeinschaftliches Leerstands- und Fla-
chenmanagement vorgeschlagen, um eine mdg-
lichst niveauvolle Nutzung der Erdgeschossfla-
chen und die Wiederbesetzung leer stehender
Ladeneinheiten zu erreichen. Den Grundstiicksei-
gentimern kommt dabei eine hohe Mitverantwor-
tung fur das Angebotsniveau des historischen
Stadtkerns von Gransee zu. Leer stehende Ge-
baude und Schaufenster ohne Informationsgehalt
wirken sich negativ auf die Aufenthaltsqualitat im
historischen Stadtkern aus. Flanierende Kunden
wiinschen sich einen durchgangigen Einzel-
handelsbesatz mit ansprechender Gestaltung.
Licken in der Einzelhandelsstruktur kénnen den
Kunden dazu bewegen, den Einkaufsbummel
abzubrechen.
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So wurde beispielsweise in der Stadt Steinfurt eine Aktion im Rahmen des
Stadtmarketingprozesses durch Mitglieder des Arbeitskreises fir Stadtmarke-
ting und Stadtgestaltung ins Leben gerufen. Ziel ist es, zur Belebung des integ-
rierten Versorgungszentrums beizutragen und dessen Atftraktivitat zu verbes-
sern. Im Rahmen der Initiative werden leerstehende Objekte (Schaufenster) mit
Ausstellungsstiicken lokaler / regionaler Kinstler, Handwerker etc. versehen,
um somit eine abwechslungsreiche ,Mobile Galerie* entstehen zu lassen.
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Folgende Beispiele von Schaufenstern aus der Stadt Gransee sind positiv her-
vorzuheben. Diese Schaufenster legen Uiber den Informationsgehalt hinaus ein
besonderes Augenmerk auf eine ansprechende Gestaltung. Eine Informations-
Uberfrachtung kénnte schnell zur Reiziiberflutung der Kunden fiihren. Durch ei-
ne farbliche und kontrastreiche Inszenierung der Ware sowie mit Hilfe von
,Blickfangen“ wird das Interesse des Kunden geweckt; Impulskaufe werden initi-

iert.
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In Bezug auf die werbliche Wirkung der Anbieter ist auch anhand von Beispie-
len aus anderen Stadten zu demonstrieren, dass gerade Angebote wie z.B.
Schreibwaren und Bekleidung zielgerichtet und werbewirksam angeboten wer-
den kénnen (Positivbeispiele: Meschede und Beverungen).
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Die Kommunikationsfunktion eines integrierten Ver-
sorgungszentrums kann auch durch die Weitergabe
und den Austausch von Informationen verbessert
werden. Litfass-Saulen dienen dazu, den Kunden
Uber bestimmte Betriebe und / oder Veranstaltungen
zu informieren und fir diese zu werben. Eine saubere
und ansprechende Gestaltung kann - neben der ge-
Zielten Werbewirksamkeit - auch das Ortsbild ver-
schénern und gleichzeitig vielfaltige Informationen
(z.B. StraRenbezeichnung, Uhrzeit) an den Kunden
weitergeben. Die Platzierung und Gestaltung der
vorhandenen Litfass-Saule trégt nicht dazu bei, posi-
tive Aulenwirkungen zu entfalten. Auch hier wird
angeregt, durch eine attraktive Informationsweiterga-
be die Mittelpunktfunktion des integrierten Versor-
gungszentrums zu erhéhen. (Positivbeispiel Langen-
feld).
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KURZFASSUNG

Die nachfolgende Kurzfassung resiimiert die wesentlichen Ergebnisse und Umsetzungs-

empfehlungen des GMA-Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Gransee. Weitergehende

Erlauterungen sind dem umfassenden Abschlussbericht zu enthehmen.

GEOGRAPHISCHE LAGE UND EINORDUNG IN DIE LANDESPLANUNG, STADTBILD
[vgl. 1.1, S. 16 ff]

Die dem Landkreis Oberhavel zugehérige Stadt Gransee liegt im nérdlichen Teil
des Bundeslandes Brandenburg. Auf Verwaltungsbezirksebene ist die Stadt Gran-
see dem Amt ,Gransee und Gemeinden® zugehérig. Neben der Stadt Gransee ge-
héren dem Amt ,Gransee und Gemeinden* die Gemeinden GroRwoltersdorf,
Schénermark, Sonnenberg und Stechlin an. Im zentralértlichen Geflge ist die
Stadt Gransee als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums zugeord-
net, zur Diskussion steht eine Einstufung als kooperatives Mittelzentrum mit der
Stadt Zehdenick. Eine solche Einschatzung héatte ggf. auch Auswirkungen auf eine

zwischen den Stadten abzustimmende Funktionsteilung im Einzelhandel.

Ihre heutige Struktur hat die Stadt Gransee im Zuge von Eingemeindungen im
Laufe der letzten Jahre erhalten und setzt sich nun auch aus einst selbststandigen

Gemeinden im Umland zusammen.

VVon den insgesamt 14 Ortsteilen verflgt lediglich der Ortsteil Gransee Uber klein-
stadtische Siedlungsstrukturen, wohingegen die peripheren Ortsteile Auf Grund
ihrer dérflichen Entstehung und der landschaftlichen Pragung eine vergleichsweise
geringe Bebauungsdichte aufweisen.

Durch die zentrale Lage im dinn besiedelten Umland und die der Stadt Gransee
zugeordnete Verwaltungsfunktion hat sich ein Handels- und Dienstleistungs-
zentrum mit Uber die Stadtgrenzen hinausreichenden Versorgungsfunktionen
entwickelt. Auf Grund der rdumlichen Nahe zu Berlin und Oranienburg ist die Stadt
Gransee auf dem Einzelhandelssektor jedoch starken Wettbewerbswirkungen
ausgesetzt ist. [vgl. S. 16]
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[vgl. 1.4, S. 25 ff]
. Unter verkehrlichen Aspekten ist von Bedeutung, dass die Stadt Uber die Bun-

desstralle 96 leistungsfahig an das Uberregionale Strallennetz angebunden ist.
Uber die B 96, die eine der bedeutsamen Nord-Siid-Achsen vom GroRraum Berlin
Uber Teile der Seenplatte in Richtung Ostsee darstellt und deren dreispuriger Aus-
bau geplant ist, lasst sich von Gransee aus im Siden die Bundesautobahn A 10
erreichen. Die Entfernung von Gransee zur nachstgelegenen Autobahnauffahrt
,Dreieck Oranienburg* betragt ca. 35 km. Der Bahnhof von Gransee befindet sich
Ostlich der Kernstadt und erméglicht die Verbindung Berlin - Stralsund. Auf Grund
der Eréffnung des Nord-Sud-Tunnels in Berlin konnte die Verbindung mit dem Re-
gionalexpress von Gransee bis zum Berliner Hauptbahnhof auf ca. 46 Minuten
Fahrtzeit verkirzt werden. Das OPNV-Angebot wird durch zahlreiche Buslinien in

der Region ergénzt.
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. Als stadtbildprégendes Element ist der historische Stadtkern von Gransee inner-
halb der Stadtmauer mit seinem barocken Stadtgrundriss und herausragenden

Einzelgebauden hervorzuheben.

. Die stadtebauliche Entwicklung ist stark von der 1991 Jahren begonnenen umfas-
senden Stadtkernsanierung gepragt. Der Hauptgeschaftsbereich entlang der
Rudolf-Breitscheid-Stralde, Schinkelplatz und Kirchplatz wurde durch Restauration
alter Fassaden, Aufwertungen des offentlichen Raums bereits attraktiviert und
konnte dabei seinen historischen Charakter bewahren. In den nachsten 5 - 6 Jah-
ren sollen diese Aufwertungsmallnahmen innerhalb des historischen Stadtkerns
zum Abschluss gebracht werden. [vgl. 1.4, S. 25/ 26.]

WIRTSCHAFTSSTRUKTURELLE SITUATION
[vgl. 1.3, S. 22 ff]

. Gemessen an der Zahl der Beschaftigten ist die Wirtschaftsstruktur der Stadt
Gransee im Vergleich zum Landesdurchschnitt und im Kreisvergleich starker
durch die Land-, Forstwirtschaft und Fischerei gepragt. Hinsichtlich des Arbeits-
marktes der Stadt Gransee zeigt sich mit einer Erwerbstatigenquote von ca. 46,3
im Landes- und Kreisvergleich ein unterdurchschnittlicher Wert (ca. 50,2 bzw. 50,9
%). [vgl. S. 22, und Abb. 2, S. 23.]

. Im Fremdenverkehr Gbernimmt die Stadt Gransee im Verhaltnis zu den umlie-
genden Orten (z. B. Neuglobsow, Firstenberg, Mildenberg) derzeit noch eine un-
tergeordnete touristische Funktion im Ruppiner Land. Neben der Lage in einer att-
raktiven Kulturlandschaft kann die Stadt Gransee jedoch auch eigene touristische
Attraktionen aufweisen, die zukinftig starker vermarktet werden sollen. Das touris-
tische Potenzial der Stadt spiegelt sich vor allem in der mittelalterlichen und baro-
cken Stadtstruktur und im zukinftigen Bundesgéastehaus in Meseberg wider. Der
historische Stadtgrundriss ist gut erhalten und weist eine umfangreiche historische
Bausubstanz (z.B. Stadtbefestigung mit Feldsteinmauer, Ruppiner Tor, Pulver-

turm) auf. Zudem kénnen von Gransee aus touristische Ziele in der Region er-
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schlossen werden, u. a. Schldsser, Museen, Kirchen, Denkmaler, attraktive Wan-

dermdglichkeiten und ein ausgebautes Radwegenetz. [vgl. S.24]

BEVOLKERUNG, EINZUGSGEBIET UND KAUFKRAFTPOTENZIAL DES GRANSEER
EINZELHANDELS
[vgl. 1.2, S. 19 ff]

= In der Stadt Gransee leben gegenwartig ca. 6.436 Einwohner (Stand: September
2005). Die Gliederung der Bevélkerung nach Ortsteilen zeigt eine disperse raumli-
che Verteilung der Bevélkerung. Den Einwohnerschwerpunkt bildet der Ortsteil
Gransee mit mehr als zwei Drittel der Einwohner. Abgesehen vom Ortsteil Altli-
dersdorf sind den Ubrigen Ortsteilen jeweils deutlich weniger als 7 % der Einwoh-
ner zuzuordnen. [siehe Tabelle 2, S. 19]

= Die Bevdlkerungszahl ist im Zeitraum von 1996 bis 2005 leicht riicklaufig. Im
genannten Zeitraum verzeichnet die Bevélkerungszahl ausgepragte Schwankun-
gen und liegt im Jahre 2005 ca. 3,0 % unter dem Wert des Ausgangsjahres. [siehe
Tabelle 3und 4, S. 20/ 21]

. Das Kerneinzugsgebiet [vgl. 2.0, S. 26] des Einzelhandels, das unter Berlcksich-
tigung der Ergebnisse einer Kundenwohnorterhebung und einer Betriebsbefragung
abgegrenzt wurde, erstreckt sich auf die Stadt und das Amt Gransee. Weitere be-
nachbarte Kommunen oder Teile sind Auf Grund der geringen Verflechtungsinten-
sitat nicht einem Ubergemeindlichen Einzugsgebiet zuzuordnen. Derzeit umfasst
das Einzugsgebiet [vgl. Tabelle 6, S. 27 / 28.] des Granseer Einzelhandels damit
ca. 10.140 Personen, die auf zwei Zonen unterschiedlicher Anbindungsintensitat
verteilen. Bis zum Jahre 2015 wird sich die Einwohnerzahl unter Berticksichtigung
der Aussagen vorliegender Prognosen auf ca. 9.735 (d.h. um ca. 4 %) Personen

verringern.
. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial [vgl. 3.2, S. 31] in der Stadt

Gransee belauft sich im Jahre 2005 auf ca. 24,9 Mio. €, davon entfallen ca. 10,0

Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 14,9 Mio. € auf Konsumgdter. In

v
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dem dartber hinaus zum Verflechtungsgebiet zdhlenden Bereichen des Amtes
Gransee steht ein Kaufkraftpotenzial von ca. 14,3 Mio. € zur Verfugung. Damit
liegt das Kaufkraftpotenzial im gesamten Einzugsbereich des Granseer Einzel-
handels bei ca. 39,2 Mio. €. [siehe Tabelle 7, S. 32/ 33]
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STRUKTUR UND LEISTUNGSFAHIGKEIT DES GRANSEER EINZELHANDELS
[vgl. lll., S. 34 ff]

. Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung (Marz 2006) waren in der Stadt Gransee
63 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt ca. 11.955 m? ansassig. Diese Betriebe erzielten im Jahre

2005 einen Bruttoumsatz von insgesamt ca. 33,3 Mio. €. [siehe Tabelle 8, S. 36]
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In der branchenbezogenen Betrachtung kommt dem Lebensmittelsektor mit ca
32 % der ansassigen Betriebe, ca. 31 % der Gesamtverkaufsflache und ca. 52 %
des Einzelhandelsumsatzes die hochste Bedeutung zu. Weitere wichtige Waren-
gruppen sind die Elektrowaren und Hausrat, Einrichtung, Mébel mit einer hohen

Flachenausstattung (ca. 14 % der Betriebe, ca. 35 % der Verkaufsflache und ca.
16 % des Umsatzes). [siehe Tabelle 8, S. 36]
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(1) Penny, Templiner Strake

(2) Aldi, Berliner Strake
(3) Plus, Ruppiner Stralle

O Fachgeschaft/-markt mit iberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten (= 800 m? Verkaufsflache)

(4) Thomas Philipps Sonderposten, Templiner Stralle
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Auf den Einzelhandel mit mehr als ca. 670 m? Verkaufsflache entfallen in Gransee
insgesamt ca. 8 % der Betriebe (= 5 Betriebe) mit einem Verkaufsflachenanteil von
ca. 49 % (= 5.850 m?) und einem Umsatzanteil von ca. 49 % (= 16,2 Mio. €), so

dass im interkommunalen Vergleich eine Uberdurchschnittliche Bedeutung der

GroBbetriebe im gesamtstadtischen Kontext festzustellen ist. Von diesen Einzel-

handelsbetrieben befindet sich derzeit kein Betrieb innerhalb der Stadtmauer, nur

\
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ein Lebensmittelbetrieb ist einer Randlage des integrierten Versorgungszentrums
zuzuordnen. [vgl. S. 37/ 38, Tabelle 9 und Karte 3]

. In der Gesamtbetrachtung liegt die Verkaufsflichenausstattung [vgl. 1.1, S. 39
ff.] der Stadt Gransee und der Vergleichsstadte mit ibergeordneten Versorgungs-
funktionen (ca. 1,8 - 1,9 m? / Einwohner) [siehe Tabelle 10, S. 40] um ca. ein Drit-
tel uber dem Durchschnittswert aller Stadte in der Einwohnerklasse 5.000 - 10.000
(1,4 m? / Einwohner). [Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2005] Dies ist darauf
zurlickzufiihren, dass den meisten Stadten dieser Gré3enordnung keine tber die

Stadtgrenzen hinausreichenden Versorgungsfunktionen zugeordnet sind.

" Die Flachenproduktivitaten der Stadt Gransee kénnen im Bereich der Nahrungs-
und Genussmittel als Gberdurchschnittlich, bei den Konsumgutern hingegen - mit
Ausnahme der Warengruppe Gesundheit, Kérperpflege und Blumen, Pflanzen,
zoologischer Bedarf - als unterdurchschnittlich eingestuft werden. Diese sind nicht
ausschlief3lich auf eine mangelnde Leistungsfahigkeit oder geringe Attraktivitat zu-
rickzufiihren, sondern dokumentieren z. T. auch einen Uberbesatz an Verkaufs-
flachen und einen hohen Verkaufsflachenanteil von Betriebstypen mit geringer
Flachenproduktivitat (z.B. Sonderpostenmarkte). [vgl. Abb. 4, S. 41]

KAUFKRAFTBEWEGUNGEN
[vgl. 2.2, S. 42 ff]

" Der Einzelhandel in der Stadt Gransee bindet insgesamt ca. 64 % der vorhande-
nen Kaufkraft, d.h. ca. 36 % der Kaufkraft flieRen in andere Einkaufsorte ab. Mehr
als die Hélfte des Einzelhandelsumsatzes in der Stadt Gransee wird mit aus-
wirtigen Kunden erzielt (Kaufkraftzufluss), so dass die Stadt Gransee unter Be-
ricksichtigung der Wettbewerbswirkungen benachbarter Einkaufsstadte eine hohe
Ubergemeindliche Versorgungsbedeutung besitzt. [vgl. S. 43]

. Die héchsten Kaufkraftbindungsquoten werden in den Sortimenten des kurzfristi-

gen Bedarfs (ca. 83 %) erreicht. Die Kaufkraftzuflisse von auferhalb bewegen

sich zwischen 45 und 65 % des Sortimentsumsatzes, so dass Gransee auch wich-
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tige Funktionen fir die Versorgung benachbarter Stadte und Gemeinden Uber-
nimmt. [siehe Tabellen 11 und 12, S. 44/ 45]

Abb.: Kaufkraftbewegungen

Kaufkraftpotenzial
ca 299 Mio. £

()

Umland
Kaufkraftbindung Kaufkraftzufluss
ca. 159 Mio. € ca. 17,4 Mio. €

Umsatz

Kaufkraftabfluss ca. 33,3 Mio. €
ca. 14,0 Mio. €

GMA-Berechnungen

. In der Gegentberstellung der Kaufkraftbindung in Gransee mit Vergleichswerten
aus anderen Stadten und Gemeinden zeigt sich, dass die Kaufkraftbindungsquote
im Nahrungs- und Genussmittelbereich ein durchschnittliches Niveau er-
reicht. Héhere Werte werden derzeit nicht erreicht, da das Angebot derzeit nahezu
ausschliel3lich von Discountern zur Verfligung gestellt wird, wahrend ein adaquat
dimensionierter Vollsortimenter fehlt. Die Kaufkraftbindung im Lebensmittelsektor
in Gransee ist daher aus GMA-Sicht als in begrenztem Umfang steigerungsfahig
zu bewerten. [vgl. S. 43]

. Fur den Konsumgiiterbereich ist die Kaufkraftbindungsquote in Gransee als ten-
denziell unterdurchschnittlich zu bewerten, wobei Unterschiede in den einzelnen
Warengruppen zu beriicksichtigen sind. Eine Erhéhung der Bindungsquote erfor-
dert sowohl eine Veranderung der Sortimentsstrukturen ansassiger Betriebe als
auch eine gezielte Angebotserganzung durch Verkaufsflachenerweiterungen an-

sassiger Unternehmen oder durch Ansiedlung zusatzlicher Anbieter. [vgl. S. 45]

VI
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EINZELHANDELSKONZEPT
[vgl. 3.1, S. 45 ff]

a)

Konzeptionelle Uberlegungen

Fur die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Gransee wird ein
Zentrenkonzept vorgeschlagen, das nach versorgungsstrukturellen Einheiten dif-
ferenziert ist. Dabei wird unterschieden in stadtebaulich integrierte Versorgungs-
zentren und nicht integrierte Agglomerationsbereiche des Einzelhandels. [vgl. S.
45]

Sowohl fur die Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren als
auch der dezentralen Einzelhandelsagglomerationen gilt das Kriterium der An-
gebotsverdichtung und -ergdnzung. Die raumliche Zusammenfassung von Ein-
zelhandelsbetrieben unterschiedlicher Gréfken, Betriebstypen und Sortimente er-
zeugt Kopplungseffekte, indem Einkaufsvorgange in benachbarten Einkaufsstatten
miteinander kombiniert werden. Die sog. Verbundeffekte raumlich-funktional mit-
einander korrespondierender Einzelhandelsbetriebe ermdglichen es kleinstruktu-
rierten Einzelhandelsfachgeschaften, an der Frequenz- und Attraktionswirkung
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zu partizipieren. Demgemaf bilden die Kopp-
lungseffekte eine wesentliche Grundlage fir die Funktionalitdt und Wirtschaftskraft
stadtebaulich integrierter Versorgungszentren, wohingegen grof3flachige Betriebs-
typen des Einzelhandels Auf Grund ihrer Angebotsvielfalt und / oder des Bekannt-
heitsgrades des Unternehmens u. a. auch in dezentralen Solitéarlagen ausreichen-
de Besucherfrequenzen auf sich ziehen kénnen. [vgl. S. 46/ 47]

Im Hinblick auf 6konomisch und stadtebaulich tragfahige Versorgungsstrukturen
wird unter Berucksichtigung der StadtgréRe und Siedlungsstruktur der Stadt Gran-
see als Untergrenze fur die Weiterentwicklung von stadtebaulich integrierten Ver-
sorgungszentren eine Mindestzahl von 5 Betrieben und eine Mindestflache von
1.000 m? Verkaufsflache, gleichbedeutend ca. 1.700 m? Geschossflache, ange-
setzt. Unterhalb dieser Schwellenwerte sind die Mindeststandards fur funktions-
fahige Nahversorgungsstrukturen aus gutachterlicher Sicht nicht gewahrleistet.
[vgl. S. 47]
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b) Aktuelle raumliche Verteilung

. In der Stadt Gransee pragt eine Einzelhandelsagglomeration an einem stadtebau-
lich integrierten Standort - der Bereich des historischen Stadtkerns innerhalb der
Stadtmauer - die Versorgungsbedeutung fir das Umland. Einzelhandelsagglome-
rationen an nicht integrierten (= dezentralen) Standorten im Sinne der vorgenann-

ten Definition liegen in der Stadt Gransee nicht vor. [siehe Tabelle 13, S. 48]

. Das Versorgungszentrum Historische Altstadt bildet den gréf3ten zusammen-
hangenden, stadtebaulich integrierten Einkaufsbereich der Stadt Gransee, der in
Bezug auf die Zahl der Betriebe, die Sortimentsschwerpunkte und die Ausstrah-
lungskraft die zentralen Versorgungsfunktionen wahrnimmt. Insgesamt ist eine
Zentrenorientierung von ca. 67 % der Betriebe, ca. 30 % der Verkaufsflache und
ca. 35 % der Umsatzleistung zu verzeichnen. [siehe Tabelle 14, S. 49]

I
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. Das integrierte Versorgungszentrum von Gransee verflgt Uber einen mal3geblich

durch Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe gepragten Schwerpunkt mit er-

heblichem stadtebaulichem Potenzial, das grundsatzlich giinstige Rahmenbe-
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[vgl. S.

dingungen fur die Weiterentwicklung der Versorgungsfunktionen des integrierten

Versorgungszentrums bietet. [vgl. S. 52/ 54]

Auf Grund seiner geschichtlich bedingten Kleinteiligkeit der Flachenparzellie-
rung und der z. T. starken Uberalterung der Baustruktur liegen jedoch auch prob-
lematische Rahmenbedingungen fir die Weiterentwicklung der Einzelhandels-
struktur im integrierten Versorgungszentrum Historischer Stadtkern vor. Die fest-
gestellten Strukturméangel betreffen sowohl die Standortgliederung im Einzelhan-
delsbesatz in Bezug auf gréere Betriebstypen und die unzureichende raumliche
Konzentration des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes als auch das unatt-
raktive werbliche Erscheinungsbild bei einer Reihe von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben. [vgl. S. 54]

In der Stadt Gransee erfullt nur das integrierte Versorgungszentrum im Bereich
des historischen Stadtkerns die Kriterien eines Versorgungszentrums. Darlber
hinaus liegen in der Stadt Gransee vier dezentrale Standortbereiche vor, die U-
ber ein grélieres Einzelhandelsangebot verfligen, die Kriterien zur Abgrenzung ei-
nes Versorgungszentrums jedoch nicht erflllen. Hierzu zahlen die Standortberei-
che Templiner Stralle, Meseberger Weg, Berliner Strale, Oranienburger Stral3e.
[vgl. 3.3, 3.4, S. 55/ 56]

Perspektiven und Empfehlungen
81f1f]

Die derzeitige Einzelhandelsstruktur lasst vor dem Hintergrund der Erhéhung der
Pro-Kopf-Ausgaben trotz einer negativen Bevélkerungsprognose eine leichte Stei-
gerung der Kaufkraft bis 2015 erwarten. Hierdurch ergibt sich ein begrenzter Ent-
wicklungskorridor von bis zu 1.750 m? zusatzlicher Verkaufsflache, der insbe-
sondere zur Diversifizierung der Einzelhandelsangebote und zur Ansiedlung von
Betrieben im integrierten Versorgungszentrum genutzt werden sollte. Ergénzungs-
potenziale bestehen dabei im Konsumgitersektor, wahrend der Nahrungs- und
Genussmittelsektor eine Tendenz zum Angebotsiiberhang aufweist. Ziel zusatzli-

cher Einzelhandelsansiedlungen sollten Angebotserganzungen in Sortimentsberei-
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chen mit Defiziten und die Realisierung attraktiver Betriebstypen sein. Im Bereich

der Konsumguter besteht vor allem in den Sortimentsgruppen ,Blumen, Pflanzen,

zoologischer Bedarf*, ,Blcher, Schreib- und Spielwaren®, ,Bekleidung, Schuhe,

Sport* und ,Elektrowaren® ein gréRerer Erganzungsbedarf. [siehe Tabelle 19, S.

82]

" Zur Sicherung und Starkung des integrierten Versorgungszentrums ist eine kon-

sequente bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Bezug

auf die Standorte des zentrenrelevanten Einzelhandels erforderlich. Unter Bertick-

sichtigung des bundesweit zu beobachtenden Trends zu Dezentralisierung von

Einzelhandelsstrukturen im integrierten Versorgungszentrum wird der Stadt Gran-

see der Ausschluss fur Betriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Waren

aullerhalb des abgegrenzten Versorgungszentrums innerhalb der Stadtmauer

empfohlen. [vgl. 2.2, S. 94 ff]

"'Gw

EIQ_EEEEENDELSKDNZEPT S Grenze des\Versorgungszentrums
r, FPotenzieller Ansied| bereich fiir d
harte 5 EntwicHungsbereich Yersorgungs- grooﬁ;:éz'l:hi;ren rtlsr:s gl:ggesr:nreElicnzeL:lr'na:gel bariehonindage. et
zentrum Historischer Stadtkern : i g i hdakstab 1 ;13,000
D Haup ge Rudolf-Breitecheid-Stralke, Schinkelplatz, Kirchplatz GMa-Darstellung
. Der vorgeschlagene innerértliche Entwicklungsbereich umfasst den stadte-

baulich verdichteten, historischen Stadtkern, wobei auf die im Verhéltnis zur

OrtsgréRe malstabsprengende Langenausdehnung des Geschafts- und Dienst-
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leistungsbesatzes entlang der Rudolf-Breitscheid-Stra’e mit einer Lange von ca.
700 m hinzuweisen ist. [vgl. S. 95/ 96]

. Der kartografisch abgegrenzte Entwicklungsbereich Historischer Stadtkern stellt
grundsatzlich auch den potenziellen Standort fiir zusitzliche groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten dar, die
eine Magnetwirkung fur den klein strukturierten Facheinzelhandel bzw. fir kleine
Dienstleistungsbetriebe Gbernehmen. [vgl. S. 96]

= Zur Starkung und Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur wird ein zielgerich-
tetes Flachen- und Interessensmanagement in Kooperation zwischen der Stadt
Gransee, den Grundstickseigentimern und potenziellen Investoren / Betreibern
vorgeschlagen. Der bundesweit zunehmende Wettbewerb der Kommunen um
Einzelhandelsansiedlungen in integrierten Versorgungszentren erfordert stadtische
Initiativen zur Forcierung der Entwicklung des integrierten Versorgungszentrums.
Im Rahmen eines solchen Flachenmanagements wéren z.B. auch Zusammenle-
gungen von Geschiftseinheiten zu gréBeren Ladenlokalen zu initiieren oder
die Einbeziehung weiterer verfiigbarer Flachen (z.B. Umwandlung von Lagern

in Verkaufsflachen) anzuregen. [vgl. S. 97]

. Unter Berlcksichtigung der erwiesenermallen negativen Auswirkungen eines
Uberangebotes an Dienstleistungsnutzungen, wie z.B. Spielhallen, Wettbiros,
Sonnenstudios, Videotheken, Billig-Imbiss-Laden etc. auf die Wohnumfeldqualitat
und das soziale Milieu eines Stadtkerns wird empfohlen, durch eine intensive Zu-
sammenarbeit zwischen den Grundstiickseigentimern, der Stadt Gransee und in-
teressierten Betreibern einen ausgewogenen Angebotsmix zu erreichen. [vgl. S.
97]

. Zur Verstarkung der Synergieeffekte zwischen Nutzungen des Einzelhandels und
privaten Dienstleistungen ist auch dem Bereich Hotellerie / Gastronomie ein hoher
Stellenwert beizumessen. Auf Grund der touristischen Nachfrage sollte versucht

werden, ein ausgewogenes und attraktives gastronomisches Angebot in der

XII
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Stadt Gransee zu etablieren. Es erscheint sinnvoll, auch durch neue gastgewerbli-
che Angebote eine Vitalisierung des Stadtkerns zu erreichen, da sie die Aufent-
haltsdauer der Stadtkernbesucher erhéhen und die Erlebnisvielfalt - auch in den

Abendstunden und am Wochenende - verbessern. [vgl. S. 97]

. Da der Bereich innerhalb der Stadtmauer nur begrenzte Expansionsspielrdume fur
den Einzelhandel bietet, wird zur Diskussion gestellt, die direkt angrenzenden
Flachen am Ruppiner Tor als sog. Ergdnzungsstandort zu entwickeln. Ansied-
lungen oder Erweiterungen auf diese Flache sind allerdings - im Unterschied zu
Ansiedlungen/Veranderungen innerhalb der Stadtmauer - im Hinblick auf ihre Ver-
traglichkeit zu Uberprifen, um die Entwicklungschancen des integrierten Versor-
gungsbereichs nicht zu beeintrachtigen.

= In den sonstigen Standortbereichen der Stadt Gransee (Templiner Stralle, Mese-
berger Weg, Berliner Stralle, Oranienburger Stralle), die die Kriterien eines Ver-
sorgungszentrums nicht erfullen, sollten neue Einzelhandelsansiedlungen an
diesen Standortbereichen generell ausgeschlossen werden, um die Versor-
gungsstrukturen und die Entwicklungsmdglichkeiten des integrierten Versorgungs-

zentrums nicht zu gefahrden.

. Die Entwicklungsmdglichkeiten, die an den o. g. Standorten ermdglicht werden
sollten, bewegen sich im Rahmen des Bestandschutzes. Diese Entwicklungs-
maoglichkeiten beinhalten teilweise einen Erweiterungsbedarf der in diesen Stand-
ortbereichen ansassigen Einzelhandelsbetriebe, um ihre Attraktivitdt gegentber
Wettbewerbsverénderungen bewahren zu kénnen. Um die Einzelhandelsstruktur
des integrierten Versorgungszentrums des historischen Stadtkerns nicht zu ge-
fahrden, sollten diese Erweiterungsvorhaben jedoch innerhalb eines Zeitraumes
von 10 Jahren nicht mehr als 10 % der derzeitigen Verkaufsflache Gbertreffen und
auf nicht-zentrenrelevante Sortimente beschrankt werden. [vgl. S. 108]
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ENTWICKLUNGSZIELE UND PLANUNGSRECHTLICHE EMPFEHLUNGEN
[vgl. 2., S. 92 ff]

Zur Durchsetzung der vorstehend skizzierten Entwicklungsziele kann die Stadt Gransee
die bauleitplanerischen Instrumente einsetzen, um eine zielgerichtete stadtebauliche und
versorgungsstrukturelle Entwicklung zu gewahrleisten. Nach gutachterlicher Einschatzung
geht es insbesondere darum, den Ansiedlungsdruck expansiver, gro3flachiger Betriebsty-
pen des Einzelhandels soweit wie méglich in Richtung des integrierten Versorgungszent-
rums zu lenken. Eine auf die gewachsenen Versorgungszentren ausgerichtete Einzelhan-
delsentwicklung erfordert flankierende MalRnahmen, um die Ansiedlungsmdéglichkeiten fur
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten
an stadtebaulich bzw. versorgungsstrukturell unvertraglichen Standorten einzuschranken.

Hierzu wird vorgeschlagen,

. die Standorte des grofR¥flachigen Einzelhandels zugunsten einer stadtebaulich
integrierten Entwicklung im historischen Stadtkern nach stadtebaulichen Kriterien

bauleitplanerisch zu konkretisieren, [vgl. S. 93]

. eine missbrauchliche Umnutzung gewerblicher Bauflachen fur grof¥flachige Ein-

zelhandelsbetriebe zu verhindern, [vgl. S. 93]

" bei grof¥flachigen Betrieben mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sorti-
menten an dezentralen Standorten die zentrenrelevanten Randsortimente bau-

planungsrechtlich zu beschranken, [vgl. S. 93]

= Entwicklungsstandorte in integrierten Versorgungszentren durch bauleitplaneri-
sche MalRnahmen und durch ein kooperativ angelegtes Grundstiicksmanagement
fur eine Starkung und Angebotserweiterung der Versorgungszentren anzubieten,
[vgl. S. 93]
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. Investoren und Betreibern von Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Gransee eine
maoglichst weitgehende Planungs- / Investitionssicherheit zu vermitteln. [vgl. S.
93]

Erfahrungsgeman reichen die bauleitplanerischen Instrumente nicht aus, um eine zielge-
richtete Einzelhandelsentwicklung in stadtebaulich integrierten Versorgungszentren abzu-
sichern. Ergénzend ist eine intensive Kooperation zwischen der Stadt Gransee, den
Grundstiickseigentimern und interessierten Investoren / Betreibern erforderlich, um das
gewachsene Versorgungszentrum des historischen Stadtkerns durch neue Entwicklungs-
impulse zu starken. [vgl. S. 94]

VERBRAUCHERVERHALTEN UND AKTUELLES IMAGE DES EINZELHANDELS
[vgl. 5., S. 60 ff]

" Etwa 84 % der antwortenden Birger der Stadt sind einmal pro Woche und haufi-
ger in Gransee und somit als ,Stammkunden® zu bezeichnen. Etwa 5 % der Be-
fragten sind gelegentliche Kunden, die alle 1 - 2 Wochen das integrierte Versor-
gungszentrum aufsuchen. Im Vergleich zu ahnlich strukturierten Stadten ist die In-
tensitat der Orientierung der Wohnbevdélkerung auf die Einkaufsstadt als ii-
berdurchschnittlich zu bewerten. Betrachtet man die Differenzierung nach den
Umlandstadten, so zeigen sich deutlich geringere Stammkundenanteile in Lindow
(ca. 15 %) als in Zehdenick (ca. 21 %).

= Bei den Besuchsgriinden dominiert der Einkauf, der von ca. 72 % aller Befragten
benannt wird. Besuche von Arzten und &ffentlichen Einrichtungen folgen in der
Bedeutung, insbesondere bei den Angaben der Birger aus Zehdenick. Bei den
Lindower Birgern hingegen ist der Einkauf der mit Abstand wichtigste Besuchs-
grund. [vgl. S.61]
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Abb.: Besuchshiufigkeit der Granseer Biirger

seltener/nie
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alle 1 - 2 Wochen
5%

taglich
46%
min. 1 x pro Woche
38%
Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Befragten aus Gransee (n = 151)
" Fir einen Einkauf in der Stadt Gransee ist aus Sicht der Birger in Stadt und Um-

land in erster Linie die N&he bzw. die gute Erreichbarkeit ausschlaggebend. Ambi-
valent ist das Ergebnis zur Angebotsvielfalt. Circa 6 % der Nennungen fallen auf
eine groRe Angebotsvielfalt als Argument fir einen Einkauf in Gransee. Dagegen
sind 25 % der Nennungen zur fehlenden Angebotsvielfalt ein Grund gegen den
Einkauf. [vgl. S. 62]

Abb.: Griinde fiir und gegen einen Einkauf in der Stadt Gransee
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Quelle: GMA-Passantenbefragung, in % der Nennungen (n = 378 bzw. 236)
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MARKTETINGPOLITISCHE EMPFEHLUNGEN AN DEN GRANSEER EINZELHANDEL
[vgl. VIL., S. 109 ff]

Die Entwicklungschancen des Einzelhandels in der Stadt Gransee, durch eine Verkaufs-
flachenexpansion eine wesentliche Starkung und Attraktivierung zu erreichen, sind vor
dem Hintergrund der aktuellen Wirtschaftsentwicklung, der regionalen Wettbewerbssitua-
tion und der Standortsituation im integrierten Versorgungszentrum Historischer Stadtkern
als begrenzt zu bewerten. Demgemal ist einer Verbesserung der vorhandenen Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote sowie einer Optimierung der Einkaufsatmosphéare
eine wichtige Funktion fir die qualitative Weiterentwicklung der Einkaufsstadt beizumes-
sen. Hierzu sind u. a. die absatzpolitischen Mallinahmen zu verbessern und zu intensivie-
ren. Der Einzelhandel der Stadt Gransee wird in Zukunft wirkungsvollere MaRnahmen
ergreifen missen, um sich von den konkurrierenden Einkaufsstaddten abzuheben und zu

profilieren.

a) Einzelbetriebliche Aktivitaten

Fir einzelbetriebliche Aktivitaten sind grundsatzlich folgende Aspekte zu berlicksichtigen:

" Verkaufsflichenerweiterung: Geschéfte der GréRenordnung unter 100 m? wer-
den kinftig nur am Markt bestehen kénnen, wenn sie einen hohen Spezialisie-
rungsgrad besitzen und Marktnischen belegen. Kleine Betriebe miissen gegebe-
nenfalls ihre Verkaufsflache erweitern, um ihr Angebot angemessen prasentieren

zu kénnen.

. Standortverlagerung: Der Standort entscheidet letztendlich Gber den Erfolg oder
Misserfolg des Unternehmens. Zu prifen sind Faktoren wie Passantenfrequenz,
Erreichbarkeit mit Verkehrsmitteln, Nahe zu Kunden und Konkurrenten. Bei Betrie-
ben in Streulagen empfiehlt sich eine Verlagerung an einen Standort, der diese
Kriterien erfullt.

. Filialisierung: Die Eréffnung von Filialen bietet bestimmten Einzelhandelsunter-
nehmen (z.B. Backereien) Chancen zur Verbesserung ihrer Ertragskraft. Die Vor-
teile liegen u. a. in einer gréeren Kundennahe, der Erzielung glinstigerer Rabatt-

staffelungen bei der Warenbeschaffung und in der Rationalisierung der Produktion
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und Verwaltung. Zu prifen ist jedoch, inwieweit eine Marktsattigung zwischenzeit-

lich eingetreten ist.

. Personalentwicklung: Fur den langerfristigen Geschéftserfolg sind geeignete
Nachwuchskréfte sowie die Motivation und Qualifizierung des vorhandenen Ver-
kaufspersonals unerlasslich. Es liegt deshalb im Interesse der Einzelhandler, ihren
engagierten Mitarbeitern Perspektiven innerhalb des Betriebes aufzuzeigen. Eine
expansive Entwicklung des Geschafts wirkt auch motivierend auf die Mitarbeiter.

. Strategische Positionierung: Kleine, mittelstdndische Einzelhandler sollten ihre
Starken und Schwéachen gegeniber der Konkurrenz bewerten und unter gezielter
Nutzung ihrer Vorziige einen héheren Marktanteil innerhalb einer bestimmten
Marktnische anstreben (z.B. ,Das kompetente Fachgeschaft fur Biroartikel und
Schreibwaren®, ,Der freundliche Laden um die Ecke®, ,Der TV- / HiFi- / Elektro-

Spezialist mit dem umfassenden Service").

. Sortimentsbreite und -tiefe: Bei kleinstrukturierten Fachgeschéaften erfordert die
geringe LadengréRe i. d. R. eine Spezialisierung. Der zunehmend anspruchsvolle-
re und wahlerische Kunde erwartet vom Facheinzelhandel eine gréfiere Auswahl
innerhalb einer Produktgruppe. Eine gréliere Sortimentstiefe ist fir den Einzel-
handler sinnvoll, um die Fachkompetenz verstarkt ins Bewusstsein der Kunden zu
rufen. Verbreiterte Sortimente mit einer Vielfalt an Produktgruppen erfordern zu-
satzliche Verkaufsflachen und eine starke Kundenfrequenz; diese werden in der
Regel bei grélleren Einzelhandelsbetrieben erreicht. Ergadnzungssortimente, die
haufig im Verbund mit dem Kernsortiment nachgefragt werden (z.B. Badebeklei-

dung in Parfimerien), sollte der Facheinzelhandel gezielt auswahlen.

. Sortimentswechsel: Neben einem bestimmten Standardsortiment kénnen - zeit-
lich befristet - zusatzliche, beispielsweise jahreszeitabhangige, auf die Saison
ausgerichtete Artikel oder modische Artikel in das Angebot aufgenommen werden.
Nachfrageschwankungen werden die Sortimentsdisposition des Handels kiinftig
erschweren. Die Konsumenten werden jedoch jene Einzelhandelsgeschafte prafe-
rieren, die im Sortiment stets aktuelle Trends der Mode und Neuheiten zeigen.

. Serviceleistungen: Der Facheinzelhandel kann sich durch Uberzeugende Servi-
celeistungen von der Konkurrenz der SB- und Discountmarkte deutlich abheben
(z.B. durch Anderungsdienste, Wartung der Gerate). Hierbei sind neben den “un-
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entgeltlichen” Leistungen auch solche zu nennen, die gegen einen entsprechen-
den Aufpreis angeboten werden. Gerade die ,lberraschende Zusatzleistung® (z.B.
Einpackdienst, Heimservice, Reservierungen, sinnvolle Give-aways) wird vom

Kunden i. d. R. positiv aufgenommen.

" Schaufenstergestaltung: Das Schaufenster ist die ,Visitenkarte“ des Betriebes
und sollte Blickfang fur den Verbraucher sein. Die Ware im Schaufenster reprasen-
tiert das Angebot im Geschéaft und sollte die Zielgruppenorientierung deutlich wer-
den lassen. Durchblick ins Ladeninnere (Erzeugung von Offenheit), geeignete Be-
leuchtung und gut lesbare Preisauszeichnung sind unabdingbar.

. Verkaufsraumgestaltung: Die Warenprasentation und Verkaufsraumgestaltung
muss in erster Linie den Aspekten Aktualitat, Zielgruppenansprache und Uber-
sichtlichkeit entsprechen. Grundsatzlich gilt: ,In den Laden von gestern kann man
den Kunden von heute nichts verkaufen”. Ergéanzend zum Verkaufsraum kénnen
Verkaufsstande vor dem Geschaft zusatzliche Umsatze bringen (z.B. Impulskaufe)
und neue Kunden zum Betreten des Geschéaftes animieren. Hierbei ist jedoch zu
beachten, dass weder der Eingang noch die Sichtbeziehung zum Schaufenster

verdeckt werden sollten.

. Absatzwerbung: Haufig werden WerbemalRnahmen kurzfristig, spontan, relativ
konzeptlos und ohne spezifische Zielgruppenansprache durchgefihrt, so dass der
gewiinschte Erfolg ausbleibt. Wirkungsvoller ist die geplante Werbeaktion, welche
die Festlegung des Werbebudgets, der beworbenen Produkte, der Werbeaussage,
der Werbemittel und des zeitlichen Einsatzes der Werbung umfasst. Fir kleine und
mittelstandische Einzelhandler kann es von Vorteil sein, Gemeinschaftswerbung
zu betreiben, um nicht ausschlie3lich auf vorgefertigte Werbemittel der Lieferanten
oder Hersteller (z.B. Displaymaterial, Anzeigen-Layouts) zurtickgreifen zu missen.
In diesem Zusammenhang ist auch ein gemeinschaftlicher Internet-Auftritt zu pri-

fen.

. Verkaufsforderungsaktionen: Malnahmen am Verkaufsort wecken die Aufmerk-
samkeit der Kunden und unterstitzen den Verkauf. Dazu zahlen beispielsweise
Sonderplatzierungen, Preisausschreiben, Modeschauen und sonstige Produkt-
prasentationen. Die Verkaufsférderung eréffnet ein weites Feld der Kooperation
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zwischen den Einzelhandlern. Eine besondere Aufmerksamkeitswirkung ist durch

Gemeinschaftsaktionen zu erzielen.

. Preispolitik: Fur den Facheinzelhandel kénnen niedrige Verkaufspreise nicht das
hauptséachliche Verkaufsargument sein. Denn Sortiment, Beratung, Service und
Warenprasentation bedingen ein Preis-Leistungsverhaltnis, das dem Verbraucher
bewusst gemacht werden muss. Hierbei ist auf die Preiswirdigkeit des Angebotes

abzustellen.

. Mitarbeiterschulung: Vor dem Hintergrund, dass gerade im Facheinzelhandel
Bedienungs- und Beratungskompetenz vom Kunden gefordert wird, sind regelma-
Rige Schulungsmalnahmen zu empfehlen.

Fir den Einzelhandelsstandort Gransee sind z.T. schwierige regionale und standortspezi-
fische Rahmenbedingungen gegeben. Einerseits fihren die steigenden Flachenbedirfnis-
se des Einzelhandels tendenziell zu einer Verlagerung aus den Innenstadten. Anderer-
seits bedingt das Verbraucherverhalten, dass Auf Grund der Mobilitdt und einer abneh-
menden lokalen Bindung die Verbraucher den Einkaufsbereich am Wohnstandort immer
weniger ,benétigen”. Gleichwohl ist im Rahmen der zunehmenden Technisierung und
Anonymisierung ein Wertewandel zu Gunsten einer Riickbesinnung auf die verloren ge-
gangene Nahe, Nachbarschaft und Urbanitat zu beobachten. Die Einzelhandelsstrategie
in der Stadt Gransee sollte darauf abzielen, den steigenden Anforderungen an stadtisches
Leben, Wohnen und Zusammenleben gerecht zu werden. Hierzu gehéren leistungsfahige
und attraktive integrierte Versorgungszentren, die durch nicht innenstadtrelevante Ange-

bote in Randlagen sinnvoll erganzt werden.

b) Gemeinschaftsaktivitaten

Die Einzelhandelsstruktur im integrierten Versorgungszentrum von Gransee ist durch eine
Mischung aus filialgestitzten und inhabergefiihrten Fachgeschéaften gepragt. Demgemaf
bildet der Ausbau eines individuellen Images als Einkaufsplatz ein wichtiges strategi-
sches Ziel. Die diesbeziliglichen Kompetenzen des Granseer Einzelhandels, insbesondere
die Bedienungsfreundlichkeit, die Beratungsqualitat und das Serviceangebot, werden von
Seiten des Verbrauchers grundsatzlich positiv beurteilt, so dass glinstige Rahmenbedin-

gungen flr eine gemeinschaftliche Imagekampagne gegeben sind.
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Die vorhandenen Beratungs- und Serviceangebote sollten Uberprift und ggf. erganzt
werden. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass die Ware austauschbar geworden ist und die
Anspriiche des Verbrauchers an ein ,bequemes Einkaufen” steigen. Die Service-Offen-
siven von Einkaufszentren, steigende Marktanteile von Tankstellen, Kiosken (sog. Conve-
nience Shopping) und die zu erwartende Zunahme von Electronic Shopping machen bei-
spielhaft deutlich, dass in den nachsten Jahren Veranderungen im Einzelhandelsangebot
zu erwarten sind, die das Nachfrageverhalten des Verbrauchers nachhaltig beeinflussen
werden. In diesem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass der traditionelle Facheinzel-
handel in Gransee seine Marktbedeutung nur dann erhalten wird, wenn einerseits Investi-
tionen in die Personalkompetenz und die Geschaftsoptik erfolgen, andererseits Service-

leistungen systematisch ausgeweitet werden.

Im Hinblick auf die Verbesserung der Kundenberatung und des Services sind folgende

Malinahmen vorzuschlagen:

. Ausbau der Serviceleistungen: Zentraler Baustein sollte die Entwicklung und
Vermarktung einer Service-Initiative des Einzelhandels in der Stadt Gransee sein.
Hierzu sind konkrete Angebote zu entwickeln, die der Kunde mdéglichst in allen Be-
trieben nutzen kann. Eine werbliche Begleitung der MalRnahmen ist dabei uner-

lasslich.

" Verbesserung der Beratung: Neben der Intensivierung der Serviceleistungen ist
auch die Qualitat der Beratung zu Uberprufen. Gerade fur den Facheinzelhandel ist
das kompetente Verkaufspersonal ein wichtiger Marketingfaktor. Es empfiehlt sich,
regelmafig auf Personalschulungen zuriickzugreifen, die sich dem Auftritt gegen-
Uber Kunden und der Warenkunde widmen. Im Rahmen der Mitarbeiterfihrung
sind durch WeiterbildungsmaRnahmen auch positive Effekte im Hinblick auf die
Motivation der Mitarbeiter zu erreichen.

" Starkung des persodnlichen Kontaktes: Neben der Verbesserung der qualitati-
ven Faktoren ist auch die ,persénliche Note des Einzelhandelsangebotes* zu un-
terstreichen. Hierzu sind Ma3nahmen der Kundenbindung durchzufiihren, die ei-
nerseits einzelbetrieblich umgesetzt werden sollten (z.B. Kundenkartei mit persén-
lichen Mailings). Andererseits sind bezogen auf Geschaftsquartiere Aktionen zur

Starkung einer persénlichen Atmosphare zu entwickeln (z.B. Kundenkarte).
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Im Hinblick auf die Angebotspolitik des Einzelhandels sind in Gransee grundsatzlich
positive Rahmenbedingungen im Hinblick auf die Sortiments- und Betriebstypenvielfalt
gegeben. Gleichwohl steht dieser Aspekt im Mittelpunkt der Verbraucherkritik. Die Griinde
hierflr liegen auch in der hohen Mobilitat der Verbraucher, so dass Gransee mit allen leis-
tungsstarken Zentren in der Region verglichen wird. Folgende Malihahmen sind aus gu-

tachterlicher Sicht zur Verbesserung des Angebotsimages notwendig:

. Verbesserung der Angebotsinformationen: Im Rahmen einer gemeinschaftli-
chen Aufgabe ist die Vermarktungsstrategie des Angebotes zu optimieren. Hierbei
sind gemeinschaftliche Werbeaktionen genauso zu Uberprifen wie Veranstaltun-
gen und Aktionen zur Darstellung der Angebotspalette.

. Zusammenlegung von Geschéftseinheiten: Fir die Entwicklungsperspektiven
des historischen Stadtkerns ist es wichtig, dass die Betriebseinheiten vergréfiert
werden. Hierzu ist Auf Grund der baustrukturellen Gegebenheiten die Zusammen-
legung von Geschéftseinheiten vorzuschlagen. Unter Beteiligung der Stadt, des
Einzelhandels und der Eigentiimer sollte gemeinschaftlich ein Konzept zur Ver-
besserung der Betriebsgroflenstruktur entwickelt werden. Hierbei sind zuné&chst
potenzielle Veranderungen im Hinblick auf die technische Durchfiihrbarkeit zu pri-
fen. In einem zweiten Schritt ist eine Konzeption zu entwickeln, die durch konkrete
Verhandlungen mit Eigentiimern und Einzelhandelsbetrieben umgesetzt werden

sollte.

. Zielgruppenorientierung: Im Einzelhandelsangebot der Stadt Gransee sind Ten-
denzen zu einer ,Verflachung“ der Angebotskompetenz festzustellen. Fur die Wei-
terentwicklung der Versorgungsqualitat ist eine Zielgruppenkonzeption betriebsbe-
zogen und gemeinschaftlich, bezogen auf die Geschaftsquartiere der Stadt, zu
entwickeln. Die eindeutige Positionierung im Hinblick auf Zielgruppen ist gerade fur
Betriebe mit einem eng begrenzten Flachenpotenzial von entscheidender Bedeu-
tung. Hierbei ist nicht ausschliellich auf das Alter der potentiellen K&aufer abzustel-
len, immer wichtiger werden so genannte Life Style- oder Modetypen, die sich von
dem Sortiment, aber auch von der Geschéaftsgestaltung und -atmosphére ange-
sprochen fiihlen miussen. Insbesondere in alteingesessenen Betrieben der Stadt
Gransee erscheint eine Uberprifung der Geschéftskonzeption und der AuRenwir-

kung des Betriebes notwendig.
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Auch wenn die Ladenéffnungszeiten durch die Mehrzahl der Verbraucher positiv bewer-
tet werden, zeigen die kritischen Beurteilungen von 10 - 15 % der Blrger, dass noch Ver-
besserungspotenziale bestehen. Hierbei geht es in erster Linie um die Vereinheitlichung
der Regelungen im integrierten Versorgungszentrum. Gerade im Wettbewerb zu gréfieren
Einkaufsstadten oder Einkaufszentren muss der Kunde im Granseer Zentrum Uber die
Offnungszeiten informiert sein und gleichzeitig innerhalb der Zeitspanne auch alle Erledi-
gungen durchfihren kénnen. Zeitlich bezieht sich diese Notwendigkeit sowohl auf die mit-
tagliche Regelung als auch auf den morgendlichen Geschaftsbeginn und den abendlichen
Ladenschluss. Im Sinne einer umfassenden Servicestrategie sollten neben den Einzel-
handelsbetrieben im integrierten Versorgungszentrum auch Dienstleister, Gastronomie
und éffentliche Einrichtungen in die Regelungen der Offnungszeiten einbezogen werden.
Zum Thema Ladenéffnungszeiten sind folgende Mal3nahmen anzuraten:

. Vereinheitlichung der Ladendéffnungszeiten: Vorrangiges Ziel muss es sein,
eine Kernéffnungszeit in den Versorgungszentren zu vereinbaren, die den Kun-
denanspriichen gerecht wird. Zur Vorbereitung kénnte im értlichen Einzelhandel
und Dienstleistungsgewerbe eine Erfassung der Kundenwiinsche im Rahmen ei-

ner Befragung, ggf. mit Preisausschreiben, durchgeflihrt werden.

" Offensive Vermarktung der Kernéffnungszeiten: Da das Thema abgestimmter
Ladendéffnungszeiten in vielen bundesdeutschen Kommunen Probleme aufwirft,
kénnten sich die Gewerbetreibenden im integrierten Versorgungszentrum von
Gransee durch eine einheitliche Regelung im Wettbewerb profilieren. Eine werbli-
che Begleitung zur Bekanntmachung und Imageférderung erscheint dabei uner-

lasslich.

c) Erscheinungsbild und Einkaufsatmosphare

Handlungsbedarf besteht auch im Bereich des Erscheinungsbildes der Einzelhandels-
betriebe. Hierzu zahlen der Ladenbau, die Schaufenstergestaltung genauso wie die Fas-
sadengestaltung und die Auf3enwerbung. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Erleb-
nisorientierung beim Einkauf im integrieten Versorgungszentrum sind dem Erschei-
nungsbild des Einzelhandels wichtige Impulse fir die Einkaufsorientierung und die Kauf-

entscheidung beizumessen. Dabei muss sich die Einkaufsstadt Gransee im Hinblick auf
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die Anspriiche an Warenprasentation und Geschéaftsatmosphare mit gréfleren Wettbe-
werbsstandorten messen lassen. In die Gesamtkonzeption eines Betriebs sind damit auch

Aspekte des Erscheinungsbildes einzubeziehen.

Hinsichtlich einer Aufwertung der Einkaufsstadt Gransee sind folgende betriebliche Inves-

titionen notwendig:

. Verbesserung der Schaufenstergestaltung: Die Schaufenster bauen die Bezie-
hung zwischen der Ware und den Kunden auf, weisen damit eine einzelbetriebli-
che Komponente auf, besitzen dariiber hinaus jedoch eine entscheidende Funkti-
on fur das Standortumfeld, indem sie die Flanier- und Aufenthaltsqualitat mafigeb-
lich beeinflussen. Im Hinblick auf Gestaltungsrichtlinien sind folgende Grundsatze

zu beachten:

- Reduzierung der Warenfille: Lieber weniger Ware zu Gunsten interessanter
Blickfange,

- gezielter Einsatz von Beleuchtung und Display-Material zur Verstarkung der
Aufmerksamkeitswirkung,

- regelmafiger Wechsel der Dekoration in einem 3 - 4 Wochenturnus.

" Aufwertung der AuBenfassaden als werbliche MaBnahme des Einzelhandels:
Die AulRenfassade kann dazu beitragen, das Geb&aude als Teil einer gréReren Ein-
heit zu positionieren oder durch gezielte architektonische Akzente die Aufmerk-
samkeit auf das Objekt und das Einzelhandelsgeschaft zu lenken. Damit sind In-
vestitionen in die Verbesserung der Gebaude- bzw. Geschaftsoptik als Marketing-
strategie von besonderer Bedeutung.

Auch kostengunstige MaRnahmen, wie Wahrung der Sauberkeit, Blumenschmuck
u. a., wirken sich nachhaltig auf den Gesamteindruck des StralRenraumes und da-
mit des Quartiers aus.

" Modernisierung der Verkaufsraumgestaltung: Die Gestaltung von Verkaufs-
raumen unterliegt dem Zeitgeschmack. Eine Modernisierung in regelmagigen Ab-
stédnden ist daher notwendig, um sich dem Kunden als aktueller und leistungsfahi-
ger Anbieter darstellen zu kénnen. Die Verkaufsraumgestaltung sollte geeignet

sein, die Kunden zum Kauf zu animieren.
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Einen wesentlichen Standortfaktor stellt die Einkaufsatmosphére dar. Hierzu zéhlen nicht
nur die Atmosphare in den Einkaufslagen bzw. in den Geschaften, sondern auch die Ver-
bindung des Einkaufserlebnisses mit den Faktoren Stadtbild, Gastronomie, Veranstaltun-
gen etc. Die zunehmende Bedeutung der Erlebnisqualitat erfordert daher eine konsequen-
te Weiterverfolgung stadtbildverbessernder MaRhahmen, um im regionalen Wettbewerb

wettbewerbsfahig zu bleiben.

Fur die Aufenthaltsqualitat im integrierten Versorgungszentrum sind folgende Initiativen
zur Steigerung der Einkaufsatmosphare zu empfehlen:

. Durchfiihrung von Aktionen auf der StraBe: Zur starkeren Bericksichtigung der
Erlebniskomponenten in den Einzelhandelsbetrieben empfiehlt sich die regelmafi-
ge Durchftuihrung von “Aktionen auf der Strale”. Mallnahmen wie Stral3enkunstler,
ein gezieltes Kinderprogramm etc. sind geeignet, eine starkere Belebung zu errei-
chen und zusétzliche Kundenfrequenzen zu induzieren. Das vorhandene Veran-

staltungsprogramm ist auf Attraktivitat und Individualitat zu Uberprifen.

" Verbundeffekte mit Gastronomie: Das Einkaufserlebnis umfasst neben Versor-
gungsfunktionen auch eine kommunikative Ebene. In diesem Zusammenhang sind
die Verbundeffekte zwischen dem Einzelhandelsangebot und einer (Tages-) Gast-
ronomie anzufilhren. Im Sinne eines optimalen Zusammenwirkens dieser Angebo-
te sind die Koordination von Offnungszeiten und gemeinschaftliche werbliche Akti-

vitaten erforderlich.

Damit wird deutlich, dass zur Starkung der Einkaufsstadt Gransee umfassende Mal3nah-
men notwendig sind, die einer starken Zusammenarbeit innerhalb der Kaufmannschaft

und mit anderen Akteuren bedurfen.

VORSCHLAGE ZUR VERBESSERUNG DER STADTBILDQUALITAT
Neben absatzpolitischen und marketingorientierten MalRhahmen des Einzelhandels wer-

den kinftig stadtebauliche und stadtgestalterische Entwicklungsprojekte in den Innenstad-

ten an Bedeutung gewinnen. Auf Grund der steigenden Mobilitat der Bevolkerung und der
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zunehmenden Erlebnisorientierung im Einkaufsverhalten sind kontinuierliche Initiativen
zur Verbesserung des Erscheinungsbildes der Stadt Gransee erforderlich, um die stadte-

bauliche Identifikationskraft des historischen Stadtkerns zu erhalten und zu verstarken.

Als Ergebnis der vorliegenden Untersuchung ist hervorzuheben, dass die stadtebauliche
und nutzungsbezogene Gestaltung im historischen Stadtkern grundsatzlich geeignete
Rahmenbedingungen zur Profilierung der Einkaufsstadt bietet. Dem bundesweit wach-
senden Wunsch nach kleineren, Uberschaubaren Einkaufsstadten entspricht die Stadt
Gransee, indem teilweise spezialisierte Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote in
einem durch die Sanierungsmal3nahmen weitgehend stadtebaulich attraktiven Stadtzent-
rum mit angenehmer Einkaufsatmosphare bereitgehalten werden. Dabei kann die Stadt
Gransee auf einem hohen Stadtbildniveau des historischen Stadtkerns aufbauen. Diese
Vorteile werden jedoch derzeit durch eine rdumlich weit aufgefacherte Einzelhandelsstruk-
tur ohne stadtebaulich verdichteten Kernbereich mit einer Mittelpunktfunktion geschwacht.

Im interkommunalen Wettbewerb der Region kann die Stadt Gransee neben den Vorteilen
eines im historischen Stadtkern konzentrierten innerértlichen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebotes und einer giinstigen verkehrlichen Erreichbarkeit die Stadtbildqualitat
als Alleinstellungsmerkmal nutzen. Der sog. ,hybride” Verbraucher nutzt sowohl die Preis-
vorteile der SB-Markte zum Kauf von Massenbedarfsartikeln als auch die Méglichkeiten
zum langeren Aufenthalt, zu Sozialkontakten und zur Freizeitgestaltung im Rahmen von
Einkaufen, Erledigungen und Gastronomiebesuchen in attraktiven Innenstadten, so dass
Gransee im Rahmen des ,Erlebniskaufs® die Standortvorteile eines gestalterisch anspre-
chenden, historisch gewachsenen Stadtzentrums nutzen muss. Im Rahmen der Marke-
tingaktivitaten der Stadt und Wirtschaft gilt es, die Standortqualitat des historischen Stadt-

kerns von Gransee fiir den ,Erlebniseinkauf weiter zu entwickeln.

Wahrend unter dem Faktor ,Einkaufserlebnis” die starker emotional zu bewertenden Be-
stimmungsgréRen zusammengefasst sind, bezieht sich der Faktor ,Einkaufsbedingungen”
starker auf die technischen Gegebenheiten, die im Zusammenhang mit der Waren- und
Dienstleistungsstruktur stehen. In Bezug auf die Einkaufsatmosphéare sind im historischen
Stadtkern insbesondere stadtebauliche Qualitdten festzustellen, die im Rahmen eines
langfristig angelegten Stadtmarketing-Prozesses gemeinsam von den 6&ffentlichen und

privatwirtschaftlichen Akteuren der Stadt genutzt werden kénnen.
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Zur weiteren Anhebung des Gestaltungsniveaus sind folgende Initiativen in Koordination
zwischen der Stadt, den Grundstiickseigentimern und den Betreibern von Einzelhandels-

und Dienstleistungsbetrieben zu empfehlen:

. stadtebaulich anspruchsvolle Nutzung brachliegender Grundstiicke sowie Umges-
taltung stadtebaulich ungeordneter bzw. fehlgenutzter Grundstiicke in Randlagen
des historischen Stadtkerns,

. senioren- und behindertengerechte Gestaltung der Ladengeschéfte in punkto Ein-
gange, Treppen, Aufziige etc.,

. architektonische Aufwertung der Wohn- / Geschéaftshauser, u. a. durch behutsame
Neugestaltung der Geschéaftshausfassaden, Ladenfronten, Vordacher und Laden-
eingange in Abstimmung mit den architektonischen Gebaudemerkmalen, wie be-
reits von der Stadt Gransee avisiert,

. Ruckbau der teilweise groRRformatigen Erdgeschossaufrisse der Ladenfronten mit
starkerer Berlicksichtigung der MaRstablichkeit der Baukérper und der architekto-

nischen Gliederung der Obergeschosse,

. Ersatz unmalistablicher und teilweise farblich aggressiver Formen und Farben der
Firmierung bzw. der Werbeschilder an den Ladenfronten durch handwerklich ge-
fertigte, kleinmalstabliche Firmensignets, z.B. in Form von Auslegern (Nasenwer-

bung) in moderner, firmen- bzw. branchenspezifischer Gestaltung,

. Verbesserung der Transparenz der Schaufensteranlagen und Ladeneingange zur

Absenkung der Hemmschwelle beim Betreten der Geschafte,

. anspruchsvollere Gestaltung der Schaufenster und Betonung des Fachgeschéfts-
charakters, der modischen Aktualitat der Ware und der Serviceleistungen des Un-

ternehmens,

. Erneuerung der teilweise Uberalterten Ladenbaueinrichtungen und Ladenfronten/

Schaufensteranlagen,
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. Optimierung der Schaufensterdekoration i. S. einer werbewirksamen ,Inszenierung
der Ware” durch Einsatz phantasievoller Dekorationen und einer effektvollen Be-

leuchtung,

. Absprache einheitlicher bzw. verlangerter Zeiten fir die abendliche Schaufenster-
beleuchtung zur Férderung des abendlichen Schaufensterbummels, z.B. in Ver-

bindung mit Gastronomiebesuchen,

. Entwicklung eines ,Licht-Raum-Konzeptes* fiir den historischen Stadtkern, das die
Altbausubstanz durch eine abendliche Beleuchtung der Fassaden ,in Szene setzt".

Die zunehmende Mobilitdt und Einkaufserfahrung der Verbraucher fuhrt dazu, dass sich
die Stadt Gransee gestalterischen Mal3stdben des Einzelhandels in teilweise gréReren
Einkaufsstadten der Region anpassen muss, um wettbewerbsfahig zu bleiben. Die Wei-
terentwicklung der Stadtbildqualitat erfordert ebenso wie die Optimierung der absatzpoliti-
schen Malinahmen das Engagement der Stadt, der Grundstiickseigentiimer sowie der
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im Rahmen eines Stadtmarketing-Prozesses.
Durch eine intensive Zusammenarbeit und aufeinander abgestimmte Malnahmen der
Stadtbildpflege und der Vermarktung sollten die Méglichkeiten ausgeschopft werden, das

,Produkt Einkaufsstadt Gransee” zu verbessern und effizienter zu vermarkten.

Mit Hinweis auf den Marketinggrundsatz ,Das Milieu verkauft die Ware” erscheint eine
kritische Uberprifung der Betriebsstatten des Einzelhandels und des privaten Dienstleis-
tungsgewerbes in der Stadt Gransee erforderlich, um bestehende architektonische und
werbliche Mangel im Erscheinungsbild des historischen Stadtkerns abzubauen. Hierbei ist
zu bericksichtigen, dass jedes einzelne Geschaftshaus bzw. Unternehmen durch das
Niveau der baulichen und werblichen Gestaltung einen Beitrag zum Stadt- und Stral3en-
bild leistet und sich zugleich gegenliber Mitbewerbern im Stadt- und Umlandbereich profi-
liert.
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